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

cushmanwakefield.com.br
Sao Paulo, 29 de janeiro de 2021.

VBI Real Estate

At.: Sr. Frederico Botton

Rua Funchal, 418 - 27° andar
Séao Paulo — SP

Ref.: Relatorio de Avaliacdo do GLP Park Jandira lll, galp&o logistico ado na Es da Pedreira,

280, Campo do Gupé, Jandira - SP.

Prezado Senhor,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acorda ado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Co iaria para identificar o Valor de
Mercado para Venda do im6vel em referéncia.

com corretores e profissionais especializa como nas metodologias previstas na
norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associaca i ormas Técnicas (ABNT).

e no caso de e
ese a divulga

emissora, Cushman & Wakefi
sendo permitida em nenhuma |
informacéo, a fonte devera ser se
direitos autorais.

tual permisséo, devera ser feita em sua integralidade, ndo
0 ou publicagéo parcial. Ainda na reproducéo de qualquer
as penalidades civeis e criminais impostas pela violacédo de
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At.: Sr Briah Kieran . S S&do Paulo, SP 04571-100
Av. Faria Lima, 3900 - Conjunto 501 - Itaim Bibi — Sao Paulo/SP Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas
especificacdes técnicas e caracteristicas do imoével e nas praticas do mercado imobiliario, cencluimos o
seguinte valor para o imével, na data de 29 de janeiro de 2021:

CONCLUSAO DE VALORES

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL

Valor de Mercado para R$ 183.553.000,00
Venda (Cento e Oitenta e Trés Milhdes, Quinhentos e Cinquent

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Premissas extraordinarias

ao do avaliador. Caso a data da
ste é tratado como uma premissa

Premissas extraordinarias sao fatos conhecidos
avaliacdo este fato seja conhecido ou tenha possi
extraordinaria.

= E de conhecimento da Cushman & Wakefiel tenc&o de adquirir o imovel avaliando sob

a circunstancia de que os desce é oncedidos ao inquilino no contrato de locag&o sejam
respostos pelo atual propri avaliacdo, tais descontos e caréncias foram
desconsiderados no Método ¢ itali por Fluxo de Caixa Descontado.
Esta carta ndo possui validade c@ r se separada do Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria
gue contém os textos, fotos, anexo gque embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permane 0s a inteira disposicdo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos

gue se facam

-DocuSigned by
Ulian 6L
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Danielly Melo
Coordenadora - Industrial e Agronegécios
Cushman & Wakefield, Brasil

DocuSignea by

RICS Registered Valuer
Gerente - Industrial e Agronegoécios Diretor - Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul





DocuSign Envelope ID: CFD9BD4A-FB44-44AC-8E10-4A7832A42540

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

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMACOES BASICAS
Tipo da propriedade:

Imovel Urbano, Logistico, Galpdo, Monousuario

Endereco: Estrada da Pedreira, 280, Campo do Gupé, Jandira/SP

Data da avaliagao: 29 de janeiro de 2021

Data da inspec¢éo: 19 de janeiro de 2021

Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda

Finalidade: Este Laudo Completo de Avaliacdo Imo ins de

reporte aos acionistas e auditoria.

Método Comparativo Direto de Dado
Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Metodologias: Capitalizacéo da

N° de controle Cushman &

Wakefield/Contrato: AP-21-66032-900049

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | llI
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DESCRIGCAO DA PROPRIEDADE

Terreno: Topografia da area (util: Muito Boa - sem declividade ou plano
Formato: Irregular
Area: 191.249,01 m2 (conforme Matricula)
10.860,00 m2 (conforme Projeto Simplificado

Demais areas com restricdo
¢ Aprovado)

Plano, regular e com bom aproveitamentonda

Descricao: area da propriedade.

Blocos, Edificacdes e Benfeitorias

Galpao: Area Construida Total: 42.008,08 m? (cehforme Quadro de Areas do
Projeto)
Estado de Conservagéo: Entre novo € regular - B
Idade Aparente: 15 anos
Vida Remanescente: 65 anos
Galpéao - Expanséo: Area Construida Total: 2.043,09 m2‘(conforme Quadro de Areas do
Projeto)
Estado de Conservago: Novo — A
Idade Aparente: 0 ano
Vida Remanescente: || 80 angs )
Auxiliar: Area Construida,Total: 1.819,53 m% (conforme Quadro de Areas do
Projeto )
Estado de Conservagéo: Entresnovo e regular - B
Idade Aparenie: 15 anos
Vida Remanescente: 65 anos

OBS.: Areas de acordo com idfermacoes fornecidas pelo cliente, ndo tendo sido aferidas in loco por nossos
técnicos.
O im@vel possui boa acessibilidade através da Estrada da Pedreira de Almeida

Acessibilidade: e Estradados %s.

Vizinhanca: A vizinhanga € composta por imoveis industriais.
A infraestrutura logistica € boa, possui facil acesso a Rodovia Castelo Branco,

Infraestrutura logistica: com facil integracdo ao Rodoanel Mario Covas, permitindo acesso eficiente as
principais rodovias e aeroportos do pais.

Transporte: Através do transporte publico e privado.

Melhoramentos Publicos: Infraestrutura basica disponivel.

DOCUMENTACAO

Registros: Comarca de Barueri sob a matricula n° 106.385 e 108.406
Notificagdo de Langcamento, sob Inscrigdo Imobiliaria n°

Taxas e Dispéndios: 23121.42.92.0001.00.000; 23121.51.14.0001.00.000.1; e
23121.51.39.0001.00.000.1.

Outros: Projeto Simplificado Aprovado com Quadro de Areas

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | IV
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Zona: Barueri - ZUQ 3 - Empresarial (SUPI C-18)
Uso: Industrial, Comercial e Servigos <
Taxa de Ocupacéo: 0,80 A

Coeficiente de

. L, . 1,00 vez a area de terreno
Aproveitamento Maximo:

MERCADO

O imével avaliando esta localizado na cidade de Jandira. Seu perfil ocupacional € composto \pordgalpdes,
residéncias e pequenos pontos comerciais. Possui alta densidade de ocupagéo, havendo pouca verticalizagdo e
poucos terrenos nédo desenvolvidos.

A pesquisa indicou baixa oferta de terrenos a venda e média oferta de galpdes para loeacdo. Em termos de
demanda, o mercado apresenta pouca atividade de transagdes de vendade terrenos.

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos disponiveis. para venda apresentam valores
ofertados entre R$ 250,00 e R$ 800,00/m?, com areas variando entre,23.945,00m2e 113.000,00 m2. As diferencas
de valores se déo principalmente por caracteristicas de gada imaével, tais camo, acesso, area, localizacéao,
topografia, zoneamento, entre outras.

No mercado de locacédo de galpdes da regido, as ofertas sdo abundantes, porém ha poucas ofertas na regido
proxima ao avaliando. As amostras apresentam yalores ‘0féertados entre R$ 48,00/m2 e R$ 26,00/m2 com areas
variando entre 1.941,23m2 e 16.241,43mz2. As ‘diferencas ‘dewalores se dao principalmente por caracteristicas
como localizacao, area, padrao construtivo, depreciagéo e acessor

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES = Boa infraestrutura, disponibilidade de servigcos e a proximidade
com shoppings e polos de negécios e servigos. Jandira
também se beneficia da facilidade de acesso a outras regifes;

= Jlocacdo de longo prazo para um inquilino de renome, dando a
propriedade mais atratividade no mercado.

PONTOS FRACOS E AMEACAS = Local com indice de criminalidade relativamente alto, se
comparado a outras regides proximas.

CONCLUSAO DE VALORES

R$ 168.664.000,00

Valor de Mercado para Venda: (Cento e Sessenta e Oito Milhdes, Seiscentos e Sessenta e R$ 4.001,53/m?
Quatro Mil Reais).

Docusigned by:

DocuSigned by:
DS PAC
e
Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI 12680989813
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

Fonte: Google Eartl hman & Wakefield

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | VI
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VISTA DA PORTARIA

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA RECEPCAO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | VII
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VISTA DO ESTACIONAMENTO 1

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DO PATIO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | VIII
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FACHADA DO GALPAO

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DAS DOCAS

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | IX
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SANITARIOS

Fonte: Cushman & Wakefield

VESTIARIOS

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | X
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VISTA DO CORREDOR ADMINISTRATIVO

Fonte: Cushman & Wakefield

AUDITORIO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | XI
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Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA INTERIOR DO GALPA

Ll ]

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | XII
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VISTA DA AREA DE LAZER

Fonte: Cushman & Wakefield

REFEITORIO

- e
Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

il
I

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

]
lll'l'l'm ]

GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | XIlI
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RESERVATORIOS

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA AREA VERDE

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | XIV
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Introducéo

Objeto

O objeto desta avaliacdo é o galpao logistico localizado na Estrada da Pedreira, 280, Campo
Jandira/SP.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagédo Imobiliaria tem por objetivo de inar o Valor ercado para
Venda do imével supracitado.

Finalidade

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de Av a i encial e destina-se Unica e
exclusivamente ao fim aqui descritos.

Destinatario
O destinatario deste Laudo Completo_desAvaliaca bilidria € o contratante VBl REAL ESTATE.

OBS.: Este Laudo Completo de iliari ina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Publicidade

A publicacéo oudivulgacéo deste Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por esc empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissédo, devera ser
feita em sua i 8 do sendo permitida em nenhuma hip6tese a divulgagédo ou publicagdo parcial.

= Data da vistoria da propriedade: 19 de janeiro de 2021.

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | 1
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Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram a conclusao do avaliador. Case a data da
avaliagcdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como umaspremissa
extraordinaria.

E de conhecimento da Cushman & Wakefield que o cliente tem intencdo de adquirir@ imiéyel avaliandosob
a circunstancia de que os descontos e caréncias concedidos ao inquilino no contrato de‘locagdo sejam
respostos pelo atual proprietario, portanto, nesta avaliacdo, tais descontos €\ caréncias foram
desconsiderados no Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado:

Documentacao

A seguir listamos as informagfes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente:

MATRICULA

Numero do Registro: 106.385 e 108.406 . N
Cartorio: Registro de lmoveis e Comarca de Barueri
Data da Matricula: 21/09/1999 e 28/03/2000 N

o Campo dg Gupé - Burueri/SP. e Sitio do"Gupé - Jardim Belval -
Endereco do imovel: :

Jandira/SP | ) )

Proprietario: Wal-Mart Brasil LTDA.
Data da Aquisicéo: 10/05/2000%_ . y
Valor da Aquisigao: 12.000:000,00
Area de Terreno (m2): ~188.560,71

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

IPTU

NUmero de Contribuinte:

23121.42.92.0001.00.000; 23121.51.14.0001.00.000.1; e
23121.51.39.0001.00.000.1

Prefeitura: Municipal de Jandira e Municipal de Barueri
Ano Base do Documento em Referencia: 2020
Proprietério: . ~ WMB Supermercados do Brasil LTDA

Estrada da Pedreira, 280 - Campo do Gupé- Jandira/SP; Estrada do

Enderego do Inigge Ingai, Altos - Barueri/SP; e Estrada dos Alpes, 320 - Altos - Barueri/SP

Area Construida (m2): - 37.868,43
Area de Terreno (m2)y 4 197.960,70
Valor Venal do Imével (RS): 24.364.612,21
Valor do'Imposto a Pagar (R$): 158.369,98

Fonte: Compiladoypor Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS Projeto Simplificado Aprovado com Quadro de Areas e Plano de Expanséo

Fonte; Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de calculo de valor consideramos que o imdvel ndo apresenta qualquer titulo alienado e nao
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de acao de responsabilidade da mesma.

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | 2
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Comentarios sobre a documentacao recebida

De acordo com as documentagdes fornecidas pelo cliente: Escritura, Matriculas e trés IPTUs,
pertence aos municipios de Jandira e Barueri. Estimamos via Google Earth Pro que a parce
referente a Barueri representa 84% da propriedade, enquanto os 16% remanescentes pertencem
As informacdes utilizadas provém do Quadro de Areas do Projeto Simplificado Aprovad
ser mais compativel com que foi observado na vistoria “in loco”. Assim, a propriedade
terreno de 191.249,01 m?.

Adotamos 0 zoneamento de Barueri como referéncia para esta avalicdo por

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | 3
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Analise da localizacéo

A propriedade em estudo denomina-se GLP Park Jandira lll e esta situada na Estrada da Redreira, 280,
Campo do Gupé, Jandira - SP.

Entorno predominantemente Industrial/logistico.
Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

= 0,5 Km da Rodovia Presidente Castelo Branco;

= 3 km do Centro de Jandira;

= 5,5 km do Municipio de Itapevi;

= 5,5 km do Municipio de Barueri;

= 38 km do Aeroporto Internacional de Congonhas;
= 58 km do Aeroporto Internacional de Guarulhos; e
= 104 km do Porto de Santos.

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

’RO d O Vv

g
12¥PreSidenteiCaste 0B ranc o

“?l

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield
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Aspectos gerais

O imovel encontra-se na cidade de Jandira, € administrado pela prefeitura de Jandira. A cidade de Jandira é
cercada pelas cidades de Barueri, Itapevi, Cotia e Carapicuiba. A seguir enumeramos algumas
gerais sobre a regiao.

A seguir enumeramos algumas observacgdes gerais sobre a regido:

= Populagao: A populagdo de Jandira de acordo com o Ultimo censo realizado em 2

= Forcas: Pontos fortes da regido incluem boa infraestrutura, disponibili i a proximidade
com shoppings e polos de negdécios e servigos. Jandira também i e de acesso a
outras regioes;

* Fraquezas: Fraquezas da regido incluem alto indice de criminalidade se co
Ocupacéo circunvizinha
Predominantemente Industrial.

Acesso

Nivel regional

Nivel municipal

O bairro Campo do Gupé esta loc
regido sé@o as avenidas Rodovia Pres

Nivel local

A Estrada da P altada e possui uma faixa de rolamento. Seu estado de conservagao € bom, ndo

conta com os Aeroportos de Congonhas e Guarulhos, que opera voos regulares nacionais e
ais, além de transporte de cargas. O Porto de Santos esté localizado a 104 km do imével.

Conclusao

A propriedade esté localizada préxima a Rodovia Castelo Branco que permite facil acesso a outras regides do
estado. Porém, perde um pouco em atratividade se comparada a outras rodovias como a Anhanguera ou a
Presidente Dutra para o0 segmento em questao.
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Analise Mercadoldgica

Cenario econdémico

de 2019.

Contudo apesar do cenario adverso nos dois primeiros trimestres, ao lon

aproximadamente US$ 12 bilh6es em 47 ofertas de
volume financeiro em relagdo ao ano de 2019 intei
reduzirem os ndmeros de transacdes em 30% entre
anterior, apresentaram um aumento de 7,7% no
investidor por ativos mais premium e com ris

Produto Interno Bruto

11,0
-13,0
-15,0

2015 2016 2017 2018 2019

== PB (%)  e=(Consumo das Familias(% do PIB)

Cushman & Wakefield

. O indice ¢
ao a abril,

e agosto uma captacdo de
0 um crescimento de 33% no
arios por sua vez, apesar de
relagdo ao mesmo periodo do ano
dicando o aumento de apetite do

do esperado pelo mercado, devido aos impactos
erra comercial entre os EUA e China que por sua vez é a
D inicio de 2020 um crescimento de 2,3%, contudo a crise
Jue fosse revisado para -4,8%. Assim como todos 0s outros
revisados negativamente.

RCLET PN
. .y
-

. ',.---...'.'..

2020 2021 2022

e FBCF (%)
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Taxa basica de juros e inflacéo

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
como os EUA e o Reino Unido, que também optaram por aumentar os estimulos monetarios para

familias como porcentagem do PIB deve reduzir aproximadamente 6% em 2020, e con
projetado para 2020 é de 2,54%, abaixo da meta do Banco Central de 4%, com desvio
cima ou para baixo.

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

16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%

2%

0%
jan-20

Cambio e risco-pais

ompanhada do aumento do risco-pais (EMBI+), que deve terminar o ano com 347
final de 2019.
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Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil
Fonte: LCA

600

500

400

300 ’
200

100

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

JUSS, final do p

e VB |+ Brasil, final de periodo (pontos-base)

Mercado de trabalho e Atividade Industri

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

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

PIM-PF (var. % anua

Fonte: LCA
20,00%
15,00%
’—‘_—---—----
10,00%
I.-.-\
l’ \\
4
/
~ [
A ¥
~
-

014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

o P -PF (var. % anual) — e=—=PNAD Continua
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Projecdes para a economia brasileira

Brasil

PIB TOTAL 35 33 13 13 1.1 4,82 3,20 3,08

(var, %)

Taxa de

Desempreg 8,51 11,5 12,73 12,26 11,87 13,80 46 12,

0, %

PMC

Restrita

(Volume, 43 6,3 2,1 2.3 1,9 0,06 3,06 2,82

%)

PIM-PF

(var, %) 8,2 6,4 25 1 11 ‘,93 7‘ 3,55

IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 2,54 3,21 3,07

v v

IGP-M, % 10,54 7,17 0,52 7,54 a8 18,\ 4,22 4,21
IPA-M, % )

(60%) 11.19 7,63 2,54 9,42 9,09 2527 4,42 3,68
IPC-M, % -

— 10,23 6,26 0 ‘3 ‘ 3,62 3,55
INCC-M,

% (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 774 5,07 5,66

Selic, final

de periodo 14,25 13,75 7 2,00 2,50 4,25

%

R$/IUS$

(final de 3,9 3,26 3,31 3,87 4,0 5,2 4,80 4,40

periodo)

EMBI+ g

Brazil (final 523 328 A\ 214 347 203 177
de periodo)

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (23/07/2020) - Este relatorio foi elaborado pela Cushman & Wakefield com dados fornecidos pela
LCA Consultoria.

Mercado de Sao Paulo

Panorama Geral

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

sua maioria proximos a Sao Paulo.

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | 9



DocuSign Envelope ID: CFD9BD4A-FB44-44AC-8E10-4A7832A42540

CUSHMAN &
WAKEFIELD

Estoque e Vacancia

A Cushman & Wakefield divide o mercado Paulista em treze sub-regiées de acordo com a sua localizacéo
geografica, sendo que apenas trés estdo a mais de 100 km da capital: Piracicaba, Ribeirdo Preto

Paraiba, conforme mostra 0 mapa a seguir:

ANALISE MERCADOLOGICA

MERCADO LOGISTICO EM SAO PAULO - PRINCIPAIS REGIOES (SEM ESCALA):

SUBTITLE

@ Capital - SP Barueri

@ Guarulhos © Cajamar

@ Grande ABC @ Jundiai

@ Embu @ Sorocaba
@ Campinas Ribeirdo Preto
©® Atibaia

@ Valzdo Paraiba

Vargara

$30 Jose do Rio Paedo

Rita 00 Passa "
Poges de
Caldas

Mococa

Fertvira m a .
Vargem Grande do sul

5303030 da 6os Vista

RIWNungs
Esgirits Sargedohnu
Ouro

Mogi Gusw

L

Machado,

-
Fino,

T

“Sants Rita do

Apesar das regi
estao distribuit
distritos industr

Cushman & Wakefield

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

2.000 A

1.500 12%  33%

1M%

S, U . 01k

1.000 - 14%

(.000 m?)

=T
o

Campinas
Jundiai
Barueri

Guarulhos

Cajamar
Embu
Piracicaba

Ribeirdo Preto

Linear (Média do mercado - SP)

Raposo Tavares, Anhanguera, Rodoanel Mario Covas,

s. O crescimento de residéncias associado ao fato acima
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ABSORCAO BRUTA x ABSORCAO LIQUIDA x NOVO ESTOQUE x VACANCIA
Fonte: Cushman & Wakefield

23% 23%

o .\20%
0\16% 17%
]

1.102 1.114 |

3.000 -

2.400

1.800

1.200

(.000 m?)

600

0

2016 2017 2018 2019 2020YTD
B Absor¢do Bruta  mmmm Absorcdo Liquida s Novo Estoque —e=Vacancia

O Novo Estoque mede o ritmo de evolucdo do mercado. E notavel uma diminuicdo no volume entregue nos
ultimos anos, devido ao excesso de oferta ja existente no estallo. Essa gqueda se deve a um comportamento
mais cauteloso do mercado logistico, que vinhia postergando a entrega de diversos novos galpdes como forma
de combater a baixa demanda decorrente da crise econ@mieasC0m a recuperacdo econémica do estado de
Sao Paulo, observarmos um aumentegdowelume de hovas entregas concluidas em 2019. Todavia, a entrega
de boa parte dos empreendimentos que estavam previstos para o ano passado foi postergada para 2020,

sendo que até o terceiro trimestre desse ano foram entregues 531 mil m2 de novo estoque.

A Absor¢éo Liquida € a medida da demanda em mercado de galp8es. A comparagdo entre novos espacos
entregues e a velocidade que os quaissao abSorvidos é importante para caracterizar se o ritmo de oferta esta
compativel com,0 da demanda. A diminuigao de novo estoque e o aumento da absorc¢do liquida, apés alguns
anos consecutivos, causaram reducdo na taxa de vacéncia da regido paulista. Em 2019 os resultados
continuaram seguihdo esse cursepporém como em 2020 é esperado uma grande entrega de novo estoque, a
absofgao. liquida podé voltar a ficar abaixo do novo estoque. Desse modo, a absor¢éo liquida até o terceiro

tiimestre"de2020 foi de 433 mil m2, abaixo do novo estoque entregue até entao.

Finalmente, 0" proposito de analisarmos a Absor¢cdo Bruta € medir a atratividade dos novos galpdes,
desceonsiderando @S espacos que foram entregues por inquilinos nas mudancgas ocorridas. Para isso, uma
importante premissa é assumida: a movimentacdo se da dos galpdes de pior qualidade para os de melhor
qgualidade., Esse movimento €& conhecido como “flight to quality”, ou seja, a saida de inquilinos de
empreendimentos antigos para novos. Considerando a idade avan¢ada de grande parte do estoque de galpdes
no Brasil, e sua localiza¢@o predominantemente central em relacdo as manchas urbanas das cidades, estes
agora se apresentam obsoletos em termos de especificacoes, 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 GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | 12
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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 Sao Paulo, este movimento é observado analisando a absor¢éo bruta, que vem sendo superiora entrega
de novo estoque nos ultimos anos. Empresas, principalmente do setor do comércio, tém se mudado para hovos
galpdes logisticos de melhor qualidade a fim de otimizarem suas opera¢des. Muitas delag possuem plataformas
online de venda e necessitam de empreendimentos melhor estruturados e localizados para atender Seu. cliente
da maneira mais rapida e eficiente possivel. A absor¢éo bruta registrada até o téreeiro trimestre de 2020 fai de

751 mil m2.

A partir de agora, o0 mercado logistico esta ficando cada vez mais progenso a firmar seu ritmo'de recuperacao
apos a forte crise de 2016 e progredir em direcao a sua expansdoSéo esperados niveis positivos de absorcao
€ novas entregas para 0s proximos anos, decorrentes também de umayretomada da economia brasileira e da

producao industrial.

Analise do Mercado Logistico na Regiao

O mercado de Barueri é formado pelos municipios de Santana de Parpaiba, Osasco, Jandira, Aragariguama,
Itapevi, Carapicuiba e pela prépria cidade que ayregiaoleva o nome. Juntos, eles somam um total de 1.897.975
habitantes (4,2% da populagdo do estado), segundo estimativas do Instituto Brasileiro de Geogréfica e
Estatisticas (IBGE) para 2019.

ABSORCAO BRUTA x ABSORCAO LIQUIDANX NOVO ESTOQUE x VACANCIA
Source: Cushman & Wakefield

28%
400 -
—_ % 23%
o 21% 21%
- 20 %3 4
€ 200
8
S 90 91
=, 100 55 69 18 56 .
- [] m
0 1
0 . -
2016 2017 2018 2019 2020YTD
B Absorcdo Bruta — mmmmAbsorcdo Liquida  mmmm Novo Estoque =—@=Vacancia
W

Durante esses anos, observando os dados no gréafico, nota-se um forte movimento de “flight-to-quality” na
regido. Esse volume robusto de absorcdo bruta e novo estoque explicam esse movimento, no qual empresas
buscam espacos melhores e mais novos, aproveitando 0s precos mais baixos apés a crise. Em 2019 a regido

sofreu com fortes saidas de inquilinos, apontando uma absorcao liquida de aproximadamente 1 mil m?, e
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recebeu 48 mil m2 de novos empreendimentos, o que fez com que a vacancia atingisse a casa dos 23%. Ja

em 2020, o mercado da regido demonstrou uma melhora, registrando sua segunda maior absorc¢éo liquida do

periodo analisado com 56 mil m?, além de uma entrega de 33 mil m2 de novos estoques. Com i a taxa de

vacancia voltou a diminuir e atingiu os 21%, mesmo patamar registrado em 2018.

Precos Praticados

A Cushman & Wakefield monitora os precos pedidos em diversos empreendimentos. OS
referentes ao 3° trimestre de 2020, de maneira a refletir adequadamente
importante considerar que, sobre esses valores de oferta, devemos aplic

do mercado, resultado das negociagdes entre inquilino e proprietario.

Box Plot - Precos Praticados
Source: Cushman & Wakefield

RS 35
RS 30
RS 25

RS 20

RS 15

RS 10

Brasil. A tendéncia daqui em diante é que o mercado volte a entregar novos empreendimentos e
mantenha as taxas de absor¢édo em niveis elevados, conforme observado em 2019. Sendo assim, as absor¢ées

e as novas entregas registradas até agora no ano comprovam a retomada do mercado logistico de S&o Paulo.

A regido de Barueri apresentou uma estagnagao do forte movimento de “flight-to-quality” que vinha ocorrendo
com as entregas de novos empreendimentos. Diferente de 2017 e 2018, anos com entregas nulas ou pouco
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expressivas, em 2019 foi registrado 48,3 mil m2 de novo estoque. Essas areas estdo sendo absorvidas agora
em 2020, periodo que também apontou novas entregas. Sendo assim, até o terceiro trimestre do ano a regiao
indo para

registrou uma absorc¢éo liquida mais robusta, ultrapassando os patamares vistos em 2018 e co

uma queda da vacancia que igualou sua maior baixa registrada no periodo analisado.

Oferta e demanda

A pesquisa indicou baixa oferta de terrenos a venda e média oferta de galpd
demanda, o mercado apresenta pouca atividade de transac6es de venda d

Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regido, os terrenos
ofertados entre R$ 250,00 e R$ 800,00/m?, com &reas varian
As diferencgas de valores se dao principalmente por caracteristi

localizagéo, topografia, zoneamento, entre outras.

No mercado de locacdo de galpdes da regido, as of
proxima ao avaliando. As amostras apresentam valo
variando entre 1.941,23 m2 e 16.241,43 m2, i ao principalmente por caracteristicas
como localizacéo, area, padrao construtivo,

Consideracoes sobre a

estado entre novo e regular. Possui ampla area
compartilhada por dois municip i. Além disso, situa-se préximo a maior cidade do pais, Sao
Paulo, possuindo facil acesso a ot contam com aeroportos e portos. Pelo fato da cidade em
gue esta inserido ndo ser a melhor ¢ afa este tipo de investimento, assim consideramos atratividade
média para o imovel.

A propriedade em questéo
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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 s

» Area bruta de terreno: 191.249,01 m2;

= Demais areas com 10.860,00 mz;
restrigdes:

= Acesso: 4 da da Pedreira de

= CondicGes do Solo: s ao solo. Entretanto assumimos
ente para suportar as estruturas

osta. Ndo observamos evidéncias

=  Formato:

= Topografia: é muito boa - sem declividade ou plano;
= Localizacao:
= Utilidade publica:

a propriedade é considerada boa;

ui a infraestrutura bésica disponivel. Os servigos de
ca disponiveis ao imével em estudo séo:

= Rede de esgoto

= oleta de residuos =  Sistema viario

= Correios = Telefone

= Energia elétrica = Internet

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

= |luminagéo publica

= | Benfeitoriasdo imovel: A propriedade conta com pavimentacdo asfaltica e caixas d'agua para
abastecimento da propriedade;
- tricdes de uso do solo:  NZo recebemos informagdo ou documento que demonstrem servidées

ou restricdes que possam afetar o uso do imdével, bem como nao
identificamos no local sinais de invasoes;

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | 16
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DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

s ¢ TN
/

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

OBS.: A areato terreno foi obtida através da Projeto Simplificado Aprovado do imével fornecida pelo cliente
e/ou administragao do‘empreendimento, ndo tendo sido aferida in loco por nossos técnicos.

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | 17



DocuSign Envelope ID: CFD9BD4A-FB44-44AC-8E10-4A7832A42540

"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

Descricdo das construcdes e benfeitorias

Galpdo — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ANALISE DA PROPRIEDADE

Itens

Composigéo

Classificacao
Docas

Tipo de Docas
Cross Docking
Elevador
Isolamento Térmico

Caracteristicas

Térreo

Mezanino
Area de apoio

Pavimentos sSuperiores

B
1380
Manual

sim

sim

sim

Piso Nivelado a Laser
Certificacdo Green Building
Fundacgdes

Estrutura

Andares

Fachada

Porta de Acesso de Pedestres

Esquadrias

Vidros u

Cobeﬁjra
_Circulago Vertical

Ar-condicionado

Localizag&o do Sistema de Refrigeracdo

nao.
nao

laje de concreto derramado

concreto pré-moldado
laje de concreto
bloco de concreto
metal

metdlica

esquadria com vidro
telhado em aguas
metdlica e concreto
ND

cobertura

recepgao, elevador, refeitério,
depdsito, sanitarios, ambulatorio,
oficiha, manutenc¢do; almoxarifado e
sala‘deyjogos

grémio'e auditério

docas, patios de manobras e
sanitarios
salas, copa, auditorio, sanitarios e

drea de servigco

Gerador de Emergéncia

o edificio possui e atende a todas as areas

lluminagéo fluorescente e incandescente
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Segurancga Contra Incéndio hidrantes, sprinklers e extintores
Seguranca Patrimonial privada

Capacidade do piso (T/m?) 5,00

Pé direito (m) 8,00

Principais acabamentos internos

Pisos concreto liso, pintura latex

Paredes pintura latex, azulejo, drywall PVC
Forros sem forro, estrutura metalica aparente

N
O
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Itens

Composigdo

Fundacgdes
Estrutura
Andares

Fachada

Porta de Acesso de Pedestres

Esquadrias

Vidros

Cobertura
Circulacao Vertical

Ar-condicionado

Localizag&o do Sistema de Refrigeracao

Gerador de Emérgéncia

lluminagéo

Seguranca Contra Incéndio

Seguranca Patrimonial y
Capacidadeydo piso (T/m2)
Pe direito (M)

Principais acabamentos internos

Pisos

Paredes

Forros

Cushman & Wakefield

Caracteristicas

Térreo portdria, < sanitarios, salas, érea de
S€rvicos e guarda volumes
Area de apoio estacionamento, tanque diesel, sala

de gerador, casa de, bombas, caixa
d'agua e casa de manutencéo

Pavimentos superiores lanchonete, salas e operacional

laje de concreto derramado

concreto armado

laje de concreto

bloco de concreto.

metal

Mmetalica

esquadria comwvidro

telhado em aguas

metalical

split

cobertura

o'edificio possui e atende as areas comuns
natural

hidrantes, sprinklers e extintores

privada

2,00

2,80

ceramica e porcelanato

pintura latex e azulejo
PVvC
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Quadro de areas

Para fins de célculo de avaliagdo, neste estudo, foram utilizadas as areas construidas fornecida
conforme descrito a seguir:

pelo cliente,

QUADRO DE AREAS
AREA DE TERRENO AREA (m?)

FONTE

Area do Terreno (m2): 191.249,01 Matricula
AREA CONSTRUIDA

Barueri - Bloco 1 24.603,06
Barueri - Bloco 2 1.257,03
Barueri - Bloco 3 (Oficina) 258,21
Barueri - Bloco 4 26,78
Barueri - Apoio Caminhoneiro 239,04
Barueri - Telheiro p/ Equip. 15,31
Jandira - Bloco 1 17.146,81
Jandira - Entrada de Energia 8,22
Jandira - Area de Conveniéncia 189,0
Jandira - Tanque Oleo 14,81

Jandira - Cobert. Tanque Quadro de areas

Jandira - Gerador Quadro de areas

Jandira - Expansao

AREA CONSTRUIDA TOTAL
Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation

Informacéo cliente

Quadro de Areas do Projeto Simplificado Aprovado fornecido
Or N0SSO0S técnicos.

OBS.: As areas construidas foram ext
pelo cliente nag,tendo sido aferidas in loca
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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 a
mesmo e um peso de 0,1 sobre as areas de preservacdo permanente (APP), reserva legal e

aedificandi, caso existam. Recuos obrigatdrios ndo entram no célculo de areas néo aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

AREA DE TERRENO EQUIVALENTE - IMOVEL AVALIADO

A A 2
TIPO DE AREA AREA TOTAL (M?) PESO EQUIVALE (M2)
Area Util 180.389,01 100% ‘
Demais Areas Com Restrig&o 10.860,00 10%

TOTAL 191.249,01 5,01

O mesmo conceito serd aplicado aos elementos co ativos e 0

nas areas equivalentes de cada terreno.

alor serao baseados apenas
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Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupacao do solo no Municipio de Jandira sao determinadas peladei N° 2.260,
de 18 de junho de 2019 que dispde sobre o Plano Diretor Participativo do Municipio de Jandira e‘estabelecem
as normas de 0 uso, ocupacéo e parcelamento do solo urbano.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se predominantemente n@ pefimetro de Barueri,
ZUQ 3 - Empresarial (SUPI C-18) e uma_parcela menor em Jandira, ZE1 - Zona Empresarial“l.

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

' _ ": I AVALIANDO I \
: , | ’ 2 . |
I 7UQ=3. Empresarial w%m., '

B ZONA EMPRESARIAL 1 (ZE1) %,

FontePrefeitura de JéTdira

Restricoesyguanto,ao uso e ao aproveitamento

Sao'as restricoes de a&mbito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento
do solo, onde podemos classificar:

=_'Restricdes quanto a utilizacéo;
= Restricoes quanto a ocupacao;

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

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

= Taxade Ocupacdao: € a relagdo entre a &rea ocupada pela projecao horizontal de da
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagdo existente e
construgdo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

enstrucéo e

Restricdes quanto a JANDIRA - ZE1 — ZONA EMPRES
Usos:

Industrial e Comercial.
Ocupacéao

= Taxa de Ocupacdao: 0,80; e

= Coeficiente de Aproveitamento: méaximo de 2,00, i area computavel® ndo pode exceder
2,00 vezes a éarea do terreno.

OBS.: Informacdes obtidas através de consulta icipio de Jandira.

Restricdes quanto a BAR ESARIAL (SUPI C-18)
Usos:

Industrial, Comercial e Servicos.

Ocupacéao

0. maximo de 1,00, o que significa que a area computavel? ndo pode exceder

arth Pro que a parcela de terreno referente a Barueri representa 84% da propriedade,
anescentes pertencem a Jandira.

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 GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | 24



DocuSign Envelope ID: CFD9BD4A-FB44-44AC-8E10-4A7832A42540

|I||||I. AL & ANALISE DA PROPRIEDADE

WAKEFIELD

Comentarios sobre o0 zoneamento

Apesar da propriedade possuir zoneamentos de municipios diferentes, ambos sdo equivalentes. Logo,
atribuimos o mesmo peso para estes zoneamentos, garantindo a uniformidade da propried
Zoneamento. Assim, mediante ao caso, optamos por ser conservadores e adotamos 0 zoneamento
como referéncia para esta avalicdo devido sua area maior e o Coeficiente de Aproveitame

N&o somos especialistas na interpretacéo da lei de zoneamento, mas com base na infor
consulta informal, a propriedade em estudo possui uso em conformidade com
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Avaliacao

Processo de avaliagcao

Para a consecuc¢do do objetivo solicitado, observar-se-4 0 que preceitua a norma NBR
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 determin

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodo ende da natureza do
imoével, da finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e ¢Oes levantadas no
mercado

Método Comparativo Direto de Dados de

“Identifica o valor de mercado do_k de tratamento técnico dos atributos dos elementos

to quanto possivel, represente o mercado de imoéveis
5 por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar

Compdem-se uma amostra
semelhantes ao avaliando. Os de
a tendéncia de formacéao de valor.

dados que,
serao tratac

Método Involutivo

“Identifica o va vercado do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de

significativamente para o momento de execugéo e comercializagao do imével. Diferentes cenarios econdémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagéo econdémica real do momento de execucéo e/ou
comercializagao do imovel.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatdrio dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacao
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo.” (NBR-14653-1, abril/20

depreciado e o fator de comercializacao.

O fator de comercializagéo estabelecera a diferenga entre o valor de mercad
reconstru¢cdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 depe
avaliagéo.

Método da Capitalizagcdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da
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 tas e despesas, assim como montar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa mini i . estimado do imovel corresponde ao

Saliente-se que a estimacéo do vale das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixa e Na idades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e dos ri F estimacéo pode variar conforme a volatilidade dos
mercados em geral.

14653-1, abril/2001)

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

acao de Custo

o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das
s de servicos 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 citacdo das fontes consultadas.
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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 parti
determinados indicadores de decisédo baseados no valor presente liquido, taxas internas de reto
de retorno, dentre outros.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

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

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa |
andncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias lo€ai
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguintes
“Normas”:

= Equivaléncia de Situacao: da-se preferéncia a lo
bairro e zoneamento;
= Equivaléncia de Tempo: sempre que pos comparativos devem apresentar

contemporaneidade com a avaliacéo;

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre a semelhanca com o imovel objeto da
avaliagdo no que tange a situacao, grau de racteristicas fisicas, adequagédo ao meio,
utilizacéo etc.

No tratamento de dados da amostra ili alternativamente e em fungéo da qualidade e da

inducéo de

ril/2001 a especificacdo de uma avaliagdo esté relacionada, tanto com o
a realizacdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avalia¢des, quanto com o
0es que possam ser dele extraidas.

aliacbes podem ser quanto a fundamentacao e precisao.

entacao esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisédo sera estabelecida
r possivel medir o grau de certeza numa avaliacao.

0 estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado, este, tem por
objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas n&o 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, néo é passivel de fixagao “a priori”.
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Aplicacédo da metodologia

Os célculos e andlises dos valores sdo elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imével avaliando e a sua localizagao dentro da regido em que esta inserido.

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

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Mét i ao da Renda
através do Fluxo de Caixa Descontado e Método Comparativo Direto . Para aferi¢éo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 1 : o Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado do bem por mei écnico dos atributos dos elementos

Particularmente com relacao a terrenos, o valor omparativo é utilizado na composicao do

O Método Comparativo utiliza g . de propriedades similares na regi&o circunvizinha.
Estas ofertas sé@o ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a localizagéo, area, idade, etc.
O célculo é baseado em uma unid 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 confiabilidad = método € dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de
venda e locag propriedades similares; (ii) verificacdo das informacdes; (iii) grau de comparabilidade das
ofertas e; (iv) fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do
imovel.

= Terrenos; e
= Construcges.
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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 Deman
0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condi¢Bes Normais de Mercado
0,80 - 0,89 Elasticidade de Negociagéo Alta - Mercados onde a Oferta é Mai

Elasticidade de Negociagdo Muito Alta - Mercados em ClI

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

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

Fator Localizacéo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como locali co, fator comercial,

acessibilidade etc.
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgdes.

0, acerca de uma determinada area. Em
area do avaliando para evitar ajustes excessivos, que

O Fator Localizacdo depende da percepcao de
geral, busca-se obter amostras com

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

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

Aplicavel a:

= Terrenos
= Edificios / empreendimentos
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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 circulagdo e mobilidade de pes

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

urbana, influenciadas ou nédo por épocas chuvosas

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, € atribuida uma nota para o avaliando e p
férmula a seguir:

Fator Acesso =

O resultado corresponde ao fator aplica parativos, para que 0O mesmo seja
homogeneizado em relacao ao avaliando.

Fator Area

Fator que leva em considera
maior o prec¢o unitario (valor por

Aplicavel a:

= Terrenos;
cautela, caso o avaliador julgue aplicavel.

formula:

z 1 ou 1
Area do Elemento C omparativo) facu'ly

ator Area = ' ,
Area do Avaliando

S seguintes critérios:

iferenca da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entdo
elevado a poténcia de 0,25 (ou 4); e

= Caso seja superior a 30%, € elevado a poténcia de 0,125 (ou 1/s).
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Fatores apliciveis apenas a terrenos

Fator Topografia:

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

O fator topografia é calculado pela formula abaixo:

Nota da Topografia do Imével Avaliando

Fator T la =
ator Topografia Nota da Topografia do Elemento

As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos sao atri

TOPOGRAFIA
DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA
0

Declive até 5%

Declive de 5% al0%
Declive de 10% até 20%
Declive de 20% a 30%
Aclive até 10%

Aclive de 10 a 20%

Aclive acima de 20%

eclive de 10% até 20%
uim- Declive de 20% a 30%
m- Aclive até 10%

Regular- Aclive de 10 a 20%

Ruim- Aclive acima de 20%

Regular- Abaixo Nivel da Rua del,00m a
2,50m

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

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

Abaixo Nivel da Rua del,00

Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a

Acima Nivel da Rua até 2,0m

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

111 4,0m

Acima do

Par s ,ade ade (D) é a relagao entre a distancia horizontal e vertical de 02 pontos distintos em um
terreno, me a ula a seguir.
endo
B
h
x100 i P
o
= c

dH
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Nos casos de valorizacéo, 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, deveréo
ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e
inseridos.

Em areas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma proxim m seu
Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido
a utilizacéo total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizagéo, o Fator Zoneamento deve ser consi r caso.

Fatores apliciveis apenas a construcdes e benfeito

Fator Padréo

Fator usado para adequar as caracteristicas fisi co tivo, infraestrutura predial,

especificagBes técnicas ou categoria do imovel.

O Fator padréo é calculado através da férm seg ideracéo (i) o padréo da amostra; (ii)
o padrdo do avaliando; e (iii) o peso pondera con valor total do ativo:

Ca x FC) — (CA X FC)
(Ca X FC) }

Fonte: Cushman & Wakefield Benchma

Onde:

FC = FATOR PADRAO IBAPE (FORNECIDO PELO IBAPE) PARA O IMOVEL

dréo para o imovel (obtido por tabela fornecida pela Ibape)

0 de Construgéo Avaliando

usto Unitario de Construgdo Amostra

Peso do Custo da Construgdo na Composic¢éo do Valor Unitario Final

Oc Unitarioide,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 Residencial com 8 pavimentos e padréo
Normal.
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relagdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a

cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO
CLASSE GRUPO PADRAO

INTERVALO DE INDICES
Inferior Médio

11 Barraco 1.1.1 Barraco R-ﬂstico 0,060
1.1.2 Barraco Simples 0,132
1.2.1 Casa Rdstico 0,409
1.2.2 Casa Proletario
1.2.3 Casa Econdmico
12 Casa 1.2.4 Casa Simples
1.2.5 Casa Médio
1.2.6 Casa Superior
1.2.7 Casa Fino 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 4,843
1.3.1 Apartamento Econ 0,810 1,020
1,266 1,500
1,470 1,680
1,746 1,980
1.3 Apartamento 1,746 1,980
2,226 2,460
2,406 2,640
3,066 3,480
3,650 3,850
0,780 0,960
1,206 1,440
1,410 1,620
1,656 1,860
2.1 Escritorio 1,836 2,040
) 2.1.4.1 Escrit6rio Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
g.lﬁggterrigllal, e 2.1.4.2 Escritério Superior ¢/ Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 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
alpao 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. Esp 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: o Brasileiro de Avaliacdes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)

Cushman & Wakefield
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Fator Depreciagcao

Para levar em consideracéo o estado de conservacdo dos iméveis comparativos em relacao a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciacéo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explica etalhada
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 Depreciacao
Depreciacéo € a diferenca entre o0 custo de construgao novo e o seu . iacé lui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragéo fisica; (2)
externa.

= Deterioragéo fisica € o resultado da agdo do uso e

= Obsolescéncia funcional € o efeito da depreciaca i adequacao arquitetdnica que
afeta sua utilizagéo atual. Pode ser causado por 0S anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsolet i

= Obsolescéncia externa é o efeito adve i i cias que nao estado relacionadas na

propriedade em si. Estas incluem mudan enarios econdémicos adversos.

A depreciagédo aplicada as construcde

LEGENDA

Jo estado de conservacao da construgdo. Na pratica, a idade da construgao é estimada em
rcentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construgao.

, julga-se o estado de conservacado conforme tabela abaixo:

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | 35



DocuSign Envelope ID: CFD9BD4A-FB44-44AC-8E10-4A7832A42540

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Necessitando de reparos simplest a

a Novo f .
Importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos impgrtantes
Necessitando de reparos Iimportantesma
C Regular h P P

edificacdo sem valor

Entre regular e necessitando de

: Edificacdo sem valor
reparos simples

e Necessitando de reparos simples

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

IDADE EM" £5TADO DE CONSERVACAO

% DA VIDA
UTIL a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246

2,5 0,988 0,984 0,963 A 0,908— 0,809— 0,660 0,468 0,246

3 0,985 0,982 0,960 —0,905 EBO? 0,658 0,467 0,245

3,5 0,982 0,979— 0,958— O,EE 0,805 0,656 0,466 0,244

4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243

4,5 0,977 0,973 0,953 0,898 0,800 0,653 0,463 0,243

5 0,974 0,971 A 0,950 y 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242

5,5 0,971 0,968 E47— 0,893 0,796 0,649 0,461 0,241

6 - 0,968 0,965 0,9—44 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

6,5 0,966 0;962 0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240

4 _0,963 y 0,960 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239

? 0,960 0,957 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238

A 8 A O,g 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
A 8,5 A 0,954_ 0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
9 0,951 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236

; 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 0s percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%.

A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

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

VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritorio Econdémico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50
Galpdes Econbmico 60
Simples
Médio 8
Superior 80
Coberturas Simples 20
Médio
Superior 0
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NO IBAP
Valor de Mercado para
A seguir apresentamos o rest a determinacéo do Valor de Mercado para Locacéo:

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

Galpao
23,00
45.870,70
de Mercado para Locagéao (R$) 1.055.146,83
e Mercado para Locacgao (R$) 1.055.000,00

Na préxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
ostra,\referentes a determinacdo do Valor de Mercado para Locac¢do do imével em estudo:
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Andélise das amostras

MAPA DE LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)
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Amostra N° 1

A propriedade denominada Condominio Empresarial
Onix Itapevi localiza-se na Avenida Portugal , 1174¢-
Itaqui, Itapevi /SP, distante aproximadamente 2 km d@
avaliando, possui 6.516,67 m2 de area construida.

O preco pedido para locacdo da unidade»é, de
R$ 26,00/m? de area construida. O preco ‘ajustado e
R$ 29,33/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direitd de 12 m e capacidade
do piso de 6 T/mZ.

A amostra se compara da seguinte sforma com o
avaliando:

=  ACESS@Pier

= DEPRECIACAO: Melhor
=  LOCALIZACAQ@: Piok

= PADRAO: Similar

Amostra N° 2

A propriedade“denominada CLI - Centro Logistico
ltapevi<_localiza-se na Avenida Cel. PM Nelson
Tranchesi;. 1.730 - Itaqui, Itapevi /SP, distante
aproximadamente 1,5 km do avaliando, possui
7.906,00 m2 de area construida.

O4preco pedido para locacdo da unidade é de
R$ 19,00/m2 de area construida. O preco ajustado é
R$ 19,21/m? de area construida.

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

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSQO: Similar

= DEPRECIACAO: Melhor
= LOCALIZACAO: Pior

= PADRAO: Similar
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Amostra N° 3

A propriedade denominada GLP Jandira Il localiza-se
na Via de Acesso Jodo Goes, 2300 - Jardim Alvorada,
Jandira/SP, distante aproximadamente 0,6 km do
avaliando, possui 1.941,23 m? de area construida.

AVALIACAO

O preco pedido para locacdo da unidademeé, de
R$ 18,00/m2 de &rea construida. O prec¢o\ajustado €
R$ 18,87/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 10 m e capacidade
do piso de 3 T/mZ.

A amostra se compara da seguintesforma com o
avaliando:

ACESSQuSimilar

DERRECIACAO: Melhor

LQCALIZACAQ{ Pior
PADRAO: Sifmilar

Amostra N° 4
A propriedade”“denominada CD 03 - Centro de

Distribuigéo localiza-se na Via Acesso Jodo Goées,
1400

- Jardim Belval, Jandira/SP, distante

aproximadamente 1,5 km do avaliando, possui
5.195,32 m2 de area construida.

O4 preco pedido para locagdo da unidade é de

R$ 18,00/m2 de area construida. O prego ajustado é
R$ 22,68/m2 de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 10 m e capacidade
do piso de 5 T/mZ.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

Cushman & Wakefield

ACESSO: Similar
DEPRECIACAO: Pior
LOCALIZACAO: Pior

PADRAO: Pior
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Amostra N° 5

A propriedade denominada WT Empresarial Parque
Castello Branco localiza-se na Avenida Gupé, 1076%,-
Jardim Belval, Barueri /SP, distante aproximadamente
2,5 km do avaliando, possui 3.327,00 m2 de area
construida.

AVALIACAO

O preco pedido para locacdo da unidade ¢ de“R$
22,00/m2 de area construida. O preco ajustado é R$
25,05/m? de area construida.

Esta amostra possui pé diréito‘dey10 m e capacidade
do piso de 6 T/m2.

A amostra se compara, da seguinte “forma com o
avaliando:

ACESSO: Similar

DEPRECIACAQ! Piok

LQCALIZACAD: Pior
PADRAO: Similar

Amaostra N° 6

A propriedade denominada CBSK Itapevi localiza-se
na Rodovia Cel. PM Nelson Tranchesi, SP-029 - Itaqui,
Itapevi /SP,” distante aproximadamente 2 km do
avaliando, possui 16.241,43m?2 de area construida.

O4preco pedido para locacdo da unidade é de

R$ 19,00m2 de area construida. O preco ajustado é
R$ 18,76/m? de area construida.

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

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

Cushman & Wakefield

ACESSO: Similar

DEPRECIACAO: Melhor

LOCALIZACAO: Pior

PADRAO: Similar
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Amostra N° 7

A propriedade denominada CL Itapevi Il localiza-se na
Avenida Portugal, 46 - Itaqui, Itapevi /SP, distanie
aproximadamente 2,5 km do avaliando, possui
11.073,00 m? de area construida.

O preco pedido para locacdo da unidademeé, de
R$ 19,00/m2 de &rea construida. O prec¢o\ajustado €
R$ 27,12/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 10 m e capacidade
do piso de 3 T/mZ.

A amostra se compara da seguintesforma com o
avaliando:

=  ACESSQuPior

= DERRECIACAO: Melhor
=  LQCALIZACAQ{ Pior

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

AVALIACAO

AREA TOTALDE ~ AREA CONSTRUIDA
TERRENO (m?) (m2)

PRECO PEDIDO V. UNITARIO DE LOCAGAO (R$/M2
PARA LOCAGAO DE AREA CONSTRUIDA)

DATA DA
INFORMAGAO

ENDERECO INFORMANTE CONTATO

GLP Park Jandira Ill Estrada da Pedreira, 280,
Jandira/SP

COMPARATIVOS

A 191.249,01 45.870,70 - - ago-20 - -

TELEFONE

Condominio Empresarial Onix Itapevi Avenida Portugal ,

1 1174 - Itaqui, Itapevi /SP 45.000,00 6.516,67 169.433,42 26,00 17-nov Luciana GPAR Engenharia

»  CLI-Centro Logistico ltapevi Avenida Cel. PM Nelson 97.156,00 7.906,00 150.214,00 19,00 14'dez Rosangela Sanca Co. e Inc.
Tranchesi, 1.730 - Itaqui, Itapevi /SP

3 GLPJandira |l Via de Acesso Jodo Gées, 2300 - Jardim 50.000,00 1.941,23 34.942,14 18,00 8-dez Regina GLP
Alvorada, Jandira/SP
CD 03 - Centro de Distribui¢éo Via Acesso Jodo Goes, . P

4 1400 - Jardim Belval, Jandira/SP 49.855,20 5.195,32 93.515,76 18,00 18-dez Leonardo Price BR Iméveis
WT Empresarial Parque Castello Branco Avenida Gupé,

5 10767 - Jardim Belval, Barueri /SP 50.000,00 3.327,00 73.194,00 22,00 30-nov Rachel Brascorp

g  CBSK ltapevi Rodovia Cel. PM Nelson Tranchesi, SP- 339.376,00 16.241,43 308.587,17 19,00 9-dez said HSI
029 - Itaqui, Itapevi /SP

7 CL Itapevi Il Avenida Portugal, 46 - Itaqui, Itapevi /SP 278.551,81 11.073,00 210.387,00 19,00 14-dez Rosangela Sanca Co. e Inc.

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGCAO

VALOR
OFERTA ACESSO DEPRECIAQ/:\O LOCALIZAQAO PADRAO HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO
(R$/M?)
(R$/M?)

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

COMPARATIVOS
1,06 0,95 1,18 1,00

t 095 Pior Melhor Pior Similar 29,33 29,33
1,00 0,95 111 1,00

2 ’ ! ! ! 19,21 19,21

0.95 Similar Melhor Pior Similar S S

1,00 0,99 1,11 1,00

3 0,95 Similaf Melhor Pior Similar 18,87 18,87
1,00 1,00 1,11 1,21

4 0,95 Similar Pior Pior Pior 22,68 22,68
1,00 1,09 1,11 1,00

E 0.95 Similar Pior Pior Similar 2505 25,05
1,00 0,93 1,11 1,00

6 0.8 Similar Melhor Pior Similar 18,76 18,76
1,06 0,92 1,21 1,31

! 0,95 Pior Melhor Pior Pior 2712 27,12

Média 23,00 23,00

Cushman & Wakefield

(11) 3034-3205

(11) 3074-1990

(11) 3500-3685

(11) 3299-1663

(11) 3077-1107

(11) 3846-5787

(11) 3074-1990
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Galpé&o

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 20,14

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 29,90 Limite Superior

Limite Inferior (-30%) 16,10 Limite Inferior

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca

NUmero de Elementos 7 Significancia do intervalo de confianga

Amplitude do Intervalo de C

Desvio Padrédo 4,30

Distri. "t" Student 1,44

Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 23,00 7

0,19

23,00

1.055.146,83
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Método Evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Evolutivo indica o valogdo bem pela
somatéria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagédo do valor de m
ser considerado o fator de comercializagéo.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado néo pa
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante co
os custos de reproducdo das construcbes e benfeitorias € aplicada um
consideragdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida Util e o estado
particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui b
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativ

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

Determinacg&o do Valor de Mercado do Terreno étodo C
de Dados de Mercado

are foram utilizados fatores de
metodologia foi descrita na se¢éo

Para cada um dos elementos comparativos de of
homogeneizacgdo para ajusta-los as caracteristicas
anterior.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo'f lor do terreno de acordo com o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado:

-
FORMAGCAO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO
464,06

Unitario Médio - Area Equivalente (R$

Area Equivalente( m2) 181.475,01

Valor de Mercado para Venda (R$) 84.215.806,55

Valor de Mercado para Venda (R$) 84.216.000,00

A seguir apres a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da amostra,
referentes a det alor de Mercado para Venda do terreno do imével em andlise:
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Andélise das amostras

AVALIACAO

MAPA DE LOCALIZAQAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)
\ SeN

- S
-m i"

i ,é‘*‘

, —-

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield.

Cushman & Wakefield
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rua Léda Pantalena -
Jardim Portela, Itapevi/SP, distante
aproximadamente 4 km do avaliando, possui
23.945,00m2 de éarea total. A area construida € de
880,00m2,

O terreno é regido pela lei de zoneamentq ltapevi =
ZMD - Zona de Média Densidade egossui coeficiente
de aproveitamento méaximo de 14

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 501,15/m2. O preco ajustado e' R$,521,18/mz.

A amostra se comparayda seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LQOCALIZACAD: Pior

=  TOPOGRAFIA: Pior,

= ) ZONEAMENTO_Similar

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Rodovia Cel. PM Nelson
Tranchesi, Itapevi/SP, distante aproximadamente 1
km do avaliando, possui 113.000,00m?2 de area total.

Ogdterreno é regido pela lei de zoneamento Jandira -
Zona Mista e possui coeficiente de aproveitamento
méaximo de 1,00.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 283,19/m2. O preco ajustado é R$ 341,84/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

» LOCALIZACAO: Pior
= TOPOGRAFIA: Pior
= ZONEAMENTO: Pior

AVALIACAO
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rodovia Presidente
Castelo Branco, Itapevi/SP, distante
aproximadamente 2,5 km do avaliando, possuli
47.829,00m?2 de &rea total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Jandira -
Zona Mista e possui coeficiente de aproveitamento
maximo de 1,00.

O preco pedido de vendag@a propriedade' & de
R$ 450,00/m2. O preco ajustado éR$ 530,80/m3.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

=  ACESSQuPior

=  AREA;Menor

=  LQCALIZACAQ{ Pior
* TOPOGRAFIA: Pior
= ZONEAMENTO: Pior

Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Rodovia Presidente
Castelo Branco, Itapevi/SP, distante
aproximadamente 1,5 km do avaliando, possui
98.106,00m? de area total.

Ogdterreno é regido pela lei de zoneamento Jandira -
Zona Mista e possui coeficiente de aproveitamento
méaximo de 1,00.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 250,00/m2. O preco ajustado é R$ 392,21/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Menor

= LOCALIZACAO: Pior
= TOPOGRAFIA: Pior
= ZONEAMENTO: Pior

AVALIACAO
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rodovia Presidente
Castelo Branco, Barueri/SP, distante
aproximadamente 0,5 km do avaliando, possui
81.000,00m? de érea total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Jandira -
Zona Empresarial 1 e possui coeficiente “de
aproveitamento maximo de 2,00.

O preco pedido de venda@a propriedade € de
R$ 800,00/m2. O preco ajustado @R$ 534,29/m?,

A amostra se compara da seguinte forma conl o
avaliando:

» ACESSQuSimilar

=  AREA;Menor

=  LQCALIZACAQ{ Similar
= TOPOGRAFIA: Pior

= ZONEAMENTO: Similar

AVALIACAO
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AVALIACAO

AREA TOTAL DE

DEMAIS AREAS COM

AREA CONSTRUIDA

TIPO DE

PREGO

VALOR DA CONSTRUGAO -,

UNITARIO POR AREA

DATA DA

= 2) = =
LOGRADOURO TERRENO (m?) RESTRIGAO (m?) AREA EQUIVALENTE (m?) (m?) NEGOCIAGAO  PEDIDO (R$) DEPRECIADO (RS) EQUIVALENTE (R$/m?) INFORMAGAO = CONTATO  TELEFONE
GLP Park Jandira Iil Estrada da Pedreira, 280, 10124001 10.860,00 18147501 4382761
Jandira/SP

COMPARATIVOS

MF Participagdes

1 RualédaPantalena - Jardim Portela, Itapevi/SP 23.945,00 0,00 23.945,00 880,00 Oferta 12.000.000,00 314078 46 44687 194an Pl Sabrina (1) 99508-1941
2 Rodovia Cel. PM Nelson Tranchesi, Itapevi/SP 113.000,00 0,00 113.000,00 0,00 Oferta 32.000.000,00 0,00 28310 194an Ello Negbelos Imobilidrios - . ;oo ((1111)) 9?7136;_35"?5[‘7
. (11) 3474-4850

3 Rodovia Presidente Castelo Branco, Itapevi/SP 47.829,00 0,00 47.829,00 0,00 Oferta 21.523.050,00 0,00 450,00 194an Sol Imobilidria Edison ()t on 7re0
Rodrigo Nunes de (15) 3318-4689

4 Rodovia Presidente Castelo Branco, ltapevi/SP 98.106,00 0,00 98.106,00 0,00 Oferta 24.526,500,00 0,00 250,00 194an S UG (o ri0r 0520
5 Rodovia Presidente Castelo Branco, Barueri/SP 81.000,00 0,00 81.000,00 0,00 Oferta 64.800,000,00 0,00 800,00 19-jan RC &Reis Negbeios ;0 ojjpe (1) 4134-3000

Imobiliarios

(11) 97245-9919

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

VALOR VALOR EATOR
OFERTA ACESSO  AREA LOCALIZACAO  TOPOGRAFIA  ZONEAMENTO HOMOGENEIZADO SANEADO
ACUMULADO
(R$/mM2) (R$/m2)
1,00

COMPARATIVOS

1,19

0,78

1,36

1,05

1,00

0.85 Pior Menor PILF ﬂ)r B Similar 521,18 521,18 1.3

2 0,85 S:il-r"r?il(;r I\/?é?\ir ]£ ]Islji ]I;Ii? 341,84 341,84 1,42

N

w1 gm o G

oo gn Gl e e e
\ Média 464,06 464,06
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 445,89

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 603,28 Limite Superior

Limite Inferior (-30%) 324,84 Limite Inferior

Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianca

Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianca

Amplitude do Intervalo de Confi

Desvio Padrao

Distri. "t" Student

0,19

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2?) 464,06 464,06

Val 84.215.806,55
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Determinacg&o do Valor das Construgoes

O calculo do custo das construcdes foi feito por uma estimativa de custo de construgdo por m quadrado
como novo para a construcao de acordo com o seu tipo de acabamento e instalacdes, aplican

unitario sobre sua respectiva area construida.

Para levar em consideracdo a obsolescéncia externa da propriedade avaliada foi

apresentada no item anterior.

Fator de Comercializacao

A seguir, apresentamos 0 memorial de célculo para deter.
Evolutivo:
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FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TERRENO
ENDEREGO AREA DE TERRENO (m?) VALOR TOTAL (R$)
GLP Park Jandira Ill Estrada da Pedreira, 280, Jandira/SP 191.249,01 84.215.806,55
CONSTRUCOES
R8N BASE/ CUSTO UNITARIO CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE PADRAO IBAPE FATOR R8N DEZEMBRO (R$/m?) % OBRA  DEPRECIAGAO CUSTO NOVO (R$) (RS)
Barueri - Bloco 1 24.603,06 2.2.3 Galpao MédioMEDIA 1,66 1.432,35 2.376,27 1,00 0,91 58.463.480,17 53.123.572,05
Barueri - Bloco 2 1.257,03 2.2.3 Galpdo MédioMEDIA 1,66 1.432,35 2.376,27 1,00 0,94 2.987.040,98 2.811.910,77
Barueri - Bloco 3 (Oficina) 258,21 2.2.3 Galpao MédioL.INF. 1,37 1.432,35 1.959,45 1,00 0,91 505.950,82 459.738,54
Barueri - Bloco 4 26,78 1.2.3 Casa EcondmicoMEDIA 1,07 1.432,35 1.532,61 1,00 0,93 41.043,42 38.266,54
Barueri - Apoio Caminhoneiro 239,04 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.432,35 2.144,23 1,00 0,93 512.556,25 477.878,16
Barueri - Telheiro p/ Equip. 15,31 1.2.3 Casa EcondmicoMEDIA 1,07 1.432,35 1.532,61 1,00 0,93 23.464,33 21.876,80
Jandira - Bloco 1 17.146,81 2.2.3 Galpéo MédioMEDIA 1,66 1.432,35 2.376,27 X 1,00 091 40.745.427,05 37.023.841,61
Jandira - Entrada de Energia 8,22 1.2.3 Casa EconémicoMEDIA 1,07 1.432,35 1,00 0,93 12.598,09 11.745,74
Jandira - Area de Conveniéncia 189,09 1.2.4 Casa SimplesMEDIA 1,50 1.432,35 8 1,00 0,93 405.452,06 378.020,33
Jandira - Tanque Oleo 14,81 3.1.2 Cobertura MédioMEDIA 0,29 1.432; 1,00 0,66 6.215,44 4.106,54
Jandira - Cobert. Tanque 38,05 3.1.2 Cobertura MédioMEDIA 0,29 1.43 1,00 0,66 15.968,77 10.550,57
Jandira - Gerador 31,20 3.1.2 Cobertura MédioMEDIA 0,29 1.43] 1,00 0,66 13.093,97 8.651,19
Jandira - Expanséo 2.043,09 2.2.3 Galpdo MédioMEDIA 1,66 1.43 1,00 1,00 4.854.930,72 4.854.930,72
VALOR DAS CONSTRUGOES 45.870,70 108.587.222,07 99.225.100,00
BENFEITORIAS
- A VIDA UTIL 5 M CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO UNIDADE DE MEDIDA AR RSIm?) IDADE (ANOS) CONSERV. (ANOS) % OBRA DEPRECIAGAO  CUSTO NOVO (R$) ®RS)
Pavimentagdo Asféltica 70,74 10,00 b 30,00 1,00 078 398.223,44 308.738,21
Caixa d'Agua 453.693,60 10,00 b 30,00 1,00 0,78 453.693,60 351.743,61
VALOR DAS BENFEITORIAS 851.917,04 660.481,81
RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 184.101.388,36
FATOR COMERCIALIZAGAO 0,70
CONSTRUGOES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$) 128.871.000,00
= BENFEITORIAS VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO 2.809,00
VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 674,00
= f P . Z
Em resumo, conforme paode < ervado na concluséo apresentada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é

de R$ 128.871.000,00 (Ce o Milhdes, Oitocentos e Setenta e Um Mil Reais), considerando o Método Evolutivo.
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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
gue contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo de e
empreendimento. As projecdes usualmente se dividem em 2 partes:

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

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida Gtil do empreendimento. Es
prazo é substituido por um valor equivalente Gnico no final do periodo d

O modelo de andlise considera a apuragdo dos resultados do empre
determinacgéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um
de 10 anos.

Galpéo - GLP Park Jandira lll

Na avaliagdo do ativo foi utilizado um periodo de ana jonais, com os fluxos de caixa
comecgando em Janeiro de 2021 e distribuicdo mens i pen rovavel do empreendimento.
Ndés assumimos que esse prazo de andlise seja su a projecdo de fluxo de caixa desse
tipo de imével. Embora esse tipo de ativo ten nalise de investimento torna-se mais

As receitas e despesas que um in ste tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os parédmetrg s das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em praticas atuais jes da regido de Jandira e especificamente do entorno do
imoével.

Saltar que este relatorio é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela
KEFIELD em um modelo de analise econémico-financeira, baseada em dados fornecidos

ativamente premissas e julgamentos em relagdo aos futuros resultados esperados, incluindo
ostos do plano de operacdo, da conjuntura econdmica, entre outras premissas das quais
dependem os resultados projetados; e

= Admitimos um crescimento anual real para a operacgao.

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | 54



DocuSign Envelope ID: CFD9BD4A-FB44-44AC-8E10-4A7832A42540

CUSHMAN & )
|II|||II WAKEFIELD AVALIAGAO

CAPM - Modelo de precificagéo de ativos de capital

método do

Para a determinacdo da taxa de desconto do fluxo de caixa utilizado na avaliacdo adotou-se
CAPM — Capital Asset Pricing Model ou Modelo de Precificagdo de Ativos de Capital:
tradicionalmente as empresas imobiliarias utilizarem-se de uma estimativa composta da TILP (Tax
de Longo Prazo) mais um spread de risco associado tanto ao imével quanto ao mercado em que o
encontra, o CAPM fornece um modelo que permite estudar o impacto duplo e simultan
risco, para tal a ferramenta é calculada a partir de dados publicos facilmente encontrav

locais e internacionais de precificacdo de ativos semelhantes.

Para o mercado nacional de imdveis industriais e logisticos, temos
2020 uma taxa de CAPM Real de 8,01% a.a.

Além do célculo referencial para o mercado nacional como um todo, &
acima (+/-15%), representando casos em mercados e Situé
ao resultado acima, obtemos a seguinte faixa:

6,81%

Fonte: Cushman & Wakefield - Valuation & Adviso

9,21%

A Cushman & Wakefield iniciou o pre 0 taxa de desconto especifica de um imével no dltimo
trimestre de 2017, de forma que ofac indicadores acima permite o ajuste anual no caso de
atualizacdes de valor de merc

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacio 0 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de,risco do:

” de risco do empreendimento é composto por variaveis especificas do mercado de imdveis industriais
ica. Na composicao do “spread” foram considerados componentes como localizagédo, concorréncia

operacional.

Para o imével em questdo adotamos a taxa de desconto de 6,25% a.a. tomando como base a sua situacao
mercadolégica, a qualidade do ativo, sua localizagéo, receita atual/potencial e seu posicionamento frente a
concorréncia.
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Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacdo de 6,75% a.a. para formar uma opinido de valor de mercadq residual da
propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa € aplicada sobre a estimativa da recei
liquida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual € entdo somado para compo

caixa operacional final do empreendimento.

Inflacéo

Para estes fluxos ndo utilizamos taxa de inflagdo. Todas as taxas representa

Despesas

Para a analise do empreendimento em questao, foram consideradas

= |PTU (Reembolsavel);

= Condominio (reembolsavel);

= FRA - fundo de reposi¢céo de ativos; e
= Comisséo de locagéo.
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Resultados do Fluxo de Caixa Descontado

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de operagéo do fluxo é de
R$ 12.806.182 e de R$ 13.304.786 para o0 10° ano. O resultado do ano 7 da analise é onde incide o vencimento
do contrato vigente, considerando 50% de chance de renovacao.

NET OPERATING INCOME — GLP PARK JANDIRA IlI

14.000.000

12.000.000 Y 4 U wu
10.000.000 U
8.000.000
6.000.000 \ 4
4.000.000 oy
2.000.000
0

Year1l Year288Wear3 YeardWear 5QYear6 Year7 Year8 Year9 Year 10 Year 11
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Cash Flow Report
GLP PARK JANDIRA III (Amounts in BRL)
jan, 2021 through dez, 2031

Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast recast Fore"recast Forecast Forecast

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11

For the Years Ending dez-2021 dez-2022  dez-2023  dez-2024  dez-2025 dez-2026  dez-2027  dez-2028  dez-2029 = dez-2030  dez-2031 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 12.935.537 12.935.537 12.935.537 12.935.537 12.935.537 12.935.537 13.355.238 13.439.178 13.439.178 13.439.178 13.439.178  144.725.172
Absorption & Turnover Vacancy 0 0 0 0 0 0 -3.359.794 0 0 0 0 -3.359.794
Free Rent 0 0 0 0 0 0 -3.359.794 0 0 0 0 -3.359.794
Scheduled Base Rent 12.935.537 12.935.537 12.935.537 12.935.537 12.935.537_12.935.537 6.635.649 13.439.178 13.439.178 13.439.178 13.439.178  138.005.583
Total Rental Revenue 12.935.537 12.935.537 12.935.537 12.935.537 12.935:537 12.935.537 6.635.649. 13.439.178 13.439.178 13.439.178 13.439.178  138.005.583
Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries 1.534.491 1.549.836  1.565.334 1.580.988 | 1.596.797 1.612:765  1.221.670 1.645.182 1.661.634 1.678.250 1.695.033 17.341.980
Total Other Tenant Revenue 1.534.491 1.549.836 1.565.334 1.580.988  1.596.797 1.612.765 1.221.670 1.645.182 1.661.634 1.678.250 1.695.033 17.341.980
Total Tenant Revenue 14.470.028 14.485.373 14.500.872 14.516.525 14.532.335 14.548.303 7.857.319 15.084.360 15.100.811 15.117.428 15.134.210  155.347.564
Potential Gross Revenue 14.470.028 14.485.373 14.500.872 14.516.525 14.532.335.14.548.303 7.857.319 15.084.360 15.100.811 15.117.428 15.134.210  155.347.564
Effective Gross Revenue 14.470.028 14.485.373 14.500:.872 14.516.525 14.532.335 14.548.303 7.857.319 15.084.360 15.100.811 15.117.428 15.134.210  155.347.564
Operating Expenses
Property Tax (IPTU) 158.370 159.954 161.553 163.169 164.800 166.448 168.113 169.794 171.492 173.207 174.939 1.831.839
Capex Reserve 129.355 129.355 129.355 129.355 129.355 129.355 133.552 134.392 134.392 134.392 134.392 1.447.252
Condominium 1.376.121 1.389.882 1.403.781 1.417.819 1.431.997 1.446.317 1.460.780 1.475.388 1.490.142 1.505.043  1.520.094 15.917.364
Total Operating Expenses 1.663.846 1.679.191 . 1.694.690 1.710.343 1.726.153 1.742.121 1.762.445 1.779.574 1.796.026 1.812.642 1.829.424 19.196.455
Net Operating Income 12.806.182 12.806.182 12.806.182 12.806.182 12.806.182 12.806.182 6.094.873 13.304.786 13.304.786 13.304.786 13.304.786  136.151.108
Leasing Costs
Leasing Commissions 0 0 0 0 0 0 1.119.931 0 0 0 0 1.119.931
Total Leasing Costs 0 0 0 0 0 0 1.119.931 0 0 0 0 1.119.931
Capital Expenditures
Property Capex 10.789:190 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 10.789.190
Total Capital Expenditures 10,789.190 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 10.789.190
Total Leasing & Capital Costs 10.789.190 0 0 0 0 0 1.119.931 0 0 0 0 11.909.122
Cash Flow Before Debt Service 2.016.992 12.806.182 12.806.182 12.806.182 12.806.182 12.806.182 4.974.942 13.304.786 13.304.786 13.304.786 13.304.786  124.241.987
Cash Flow Available for Distribution 2.016.992 12.806.182 12.806.182 12.806.182 12.806.182 12.806.182 4.974.942 13.304.786 13.304.786 13.304.786 13.304.786  124.241.987
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Present Value Report

GLP PARK JANDIRA III (Amounts in BRL)
Valuation Date: jan, 2021
Discount Method: Annual

P.V. of
Analysis Period Cash Flow Cash Flow
Period Ending Before Debt Service @ 6,25%
Year 1 dez-2021 2.016.992 1.898.345
Year 2 dez-2022 12.806.182 11.343.884
Year 3 dez-2023 12.806.182 10.676.597
Year 4 dez-2024 12.806.182 10.048.562
Year 5 dez-2025 12.806.182 9.457.470
Year 6 dez-2026 12.806.182 8:901.148
Year 7 dez-2027 4.974.942 3.254.509
Year 8 dez-2028 13.304.786 8.191.744
Year 9 dez-2029 13.304.786 7.709.877
Year 10 dez-2030 13.304.786 7.256.355
Totals 110.937.201 78.738.491
Property Resale @ 6,75% Cap Rate 192.180.240 104.814.012
Total Unleveraged Present Value 183.552.503
Percentage Value Distribution
Income 42,90%
Net Sale Price 57,10%
100,00%

* Results displayed are based on Forecast data only
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Fluxo de Caixa Descontado — Premissas e Resultado?

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: jan-21

Data Final do Fluxo: dez-31
Periodo do Fluxo: 10 anos
Crescimento Real nas Receitas e Despesas: 1,00% ao ano

PREMISSAS DE CONTRATO

Contrato em Vigor: DHL

Tipo do contrato: Tipico

Area Construida - Com Expanséo: 45.870,70 m?
Inicio: 01/11/2020

Prazo: 6 anos
Valor do Aluguel: R$ 1.077.961,45 R$/mé
Valor do Aluguel: R$ 23,50 R$/m?/

Area Locavel Total (m?) - Pds-expansao:

PREMISSAS DE RENOVACAO
Premissas de Mercado
Probabilidade de Renovacao:
Aluguel da Renovagéo:

Prazo do novo contrato:

Meses Vagos:

Caréncia - Nova Locacéo:
Comisséo de Locagdo - Nova Locagéao:

,00 R$/m2/més

6

1 més de locagao

DESPESAS

IPTU - Reembolsawel:
Condominio - Reembolsavel:
FRA - Fundo de Reposigéo de Ativo:
CAPEX - Retrofit e Expansao:

8.369,98 ao ano
R$ 2,50 p/m2locavel
1,00% % Receita Base de Locacéo Potencial
.789.190,11 a ser gasto entre jan/21 a out/21

PREMISSAS FINANCEIRAS

6,25% ao ano
0,51% ao més
6,75% ao ano
0,55% ao més
Ano do Fluxo: 2032
1,00%

Taxa de Descon

183.552.503 R$
4.002 VPL/ Area locavel

3dia entre as previsdes de crescimento anuais do PIB Industrial e PIB Servi¢os, obtidas do "Sistema
de Expectativas de Mercado" do Banco Central do Brasil (BACEN).”

3 O contrato atual concede incentivos de locagéo ao inquilino que ndo foram considerados neste estudo, pois a transagéo de venda do
ativo prevé que o atual proprietario reponha tais valores ao cliente (futuro proprietério). O incentivo vigente é uma caréncia de locacéo de
15 meses a partir do inicio do contrato.
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Andlise de Desvios para Alteracdes no Cenério Esperado

A analise de desvios foi efetuada através de variagdes de cendrios com simulacdes de alteracd
desconto e taxa de capitalizacdo (Cap Rate), retratando desta forma um intervalo de result
nestas hipoteses alternativas. Projetando-se estas alteragfes nas varidveis mais significativas, o
seguintes alteragBes no Valor Econémico do Empreendimento.

da taxa de

ANALISE DE SENSIBILIDADE
TAXA DE CAPITALIZACAO (%)

. 5,75% 6,25% 6,75%
W 98 5,25% R$218.162.038,21 R$207.342.378,46 R$198.125.631,42
2 E 5,75% R$209.774.391,21 R$199.455.550,97 R$190.665.427,
E 8 6,25% R$201.781.026,83 R$191.937.623,93 R$183.552.5

g 6,75% R$194.161.074,73 R$184.769.123,86 R$176.768.

7,25% R$186.894.874,47 R$177.931.704,33

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

O Valor de Mercado para Venda do imével industri
Jandira/SP, conforme cenarios projetados, esta i i de valor entre R$ 157.981.423 e
R$ 218.162.038. Sendo que adotamos como Val ara Venda do imével o valor de
R$ 183.552.503 (Cenario Neutro).
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Resumo de Valores

assim como as bases contratuais em vigor e a posi¢ao do ativo perante o mercado

Os seguintes valores foram os encontrados no presente estudo:

RESUMO DE VALORES

PROPRIEDADE: GLP PARK JANDIRA Il - Estrada da Pedreira
Jandira/SP

METODOLOGIA VALOR UNITA R$/m?)

Método da Capitalizagao da Renda por
Fluxo de Caixa Descontado

Método Evolutivo
Valor de Mercado para Venda

183.553.000,00

128.871.000,00
183.553.000,00
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Conclusao Final de Valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imdvel esta inserido, em suas car
especificacbes técnicas e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor par
data de 29 de Janeiro de 2021:

GLP Park Jandira lll - Estrada da Pedreira, 280, Campo do Gupé, Jand

VALOR DE MERCADO PARA VEND

R$ 183.553.000,00
(Cento e Oitenta e Trés Milhdes, Quinhentos e Cinq
Valor Unitario R$/m2 4.00

Doct
PAC
Assinado por: ROGERIO ANTONIO CERRETI:12680989813

CPF: 12680989813
Data/Hora da Assinatura: 0810212021 | 16:47:37 PST

igBo=

3301A13E270541FF834549292DD240FD

WILLIAM DA SILVA GIL:
8

sinatura: 08/02/2021 | 1

149D93FO09BBTA3120
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Especificacao da avaliacéo

ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentac¢do. Quanto ao
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por
fixacao “a priori”.

Para o presente trabalho teremos 05 (cinco) classificacdes, a saber:

= Uma para o “Método da Quantificacdo de Custo”, usado no “Mé
= Uma para o “Método Evolutivo”;

= Duas para o “Método Comparativo Direto de Dados de Me terrenos a venda e
galpdes para locacgéo; e

= Uma para o “Método da Capitalizacdo da Renda a
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Método da Quantificacdo de Custo

Para o “Método da Quantificagdo de Custo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a
fundamentacéo, conforme o que dispem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacao
esta diretamente relacionado com as informac8es que possam ser extraidas do mercado, independendo,
portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO

(TABELA 6, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO .\ 4 PONTOS

Pela utilizacédo de cust6 unitario basico para

1 Estimativa do custo direto . Y ~
projeto semelhanted@o projeto padrao

2 BDI Justificado 2

Calculada porfmétodos técnicos consagrados,
3 Depreciacéo Fisica considerando-se idadey, vida Util e estado de 2
conservacao

SOMATORIA 6

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

DE QUANTIFICAQAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011)
GRAUS 1l 1l |
Pontos Minimos 7 5 3

1, com'@s @demais no niinimo

Itens obrigatorios
grau Il

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

QUANTO A FUNDAMENTAQAO, O LAUDO FOI EI\BUADRADO COMO: GRAU I
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Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, 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 fundamentacédo esta diretamente
relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente
da vontade do engenheiro de avaliagbes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO METODO EVOLUTIVO

(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO _ . 4 PONTOS

Grau Il de fundamentacéde no Método

1 Estimativa do valor do terreno ; . 2
Comparativo ou no Inyolutivo

2 Estimativa dos custos de reedigcéo Grau .l l. de Iundamentat;ao R da 2
quantificacdo do custo

3 Fator comercializagédo Justificado 2

SOMATORIA v 6

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

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

GRAUS 1 A\ 1 - |

Pontos Minimos 8 50 3

Itens obrigatorios tez co’m_grau _— 1 e2.negminimo no grau Il todos no minimo grau |
minimo grau Il

QUANTO A FUNDAMENTACAO, O LAUDO_FOIENQUADRADO EOMO: GRAU Il
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — Venda de Terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentacéo e “GRAU III” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente relacionado com as informacfes que pessam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagGes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

Caracterizacdo do imével avaliando Completa quanto aos fdtores utiizades no tratamento 2

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente
utilizados

Apresentacao degfifobmacoes relativas a todas as

Identificago dos dados de mercado caracteristicasglos dados analisadas 2
4

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunta défatores <0,80,a 2,00 2
SOMATORIA 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados dé mercada, 0 intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor
de dados de mercado, a amostra seja menos heferogénea.

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

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

GRAUS 1 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

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

Itens obrigatérios o o
no minimo no Grau Il minimo no Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTQ@A FUNDAMENTAEAO O LAUDO FOLENQUADRADO COMO: GRAU Il

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

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

" GRAU
DESCRICAO I I |
Amp@a do intervalo'de €enfianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude,do intervalo deconfianca 26,74%
BUANTOAPRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Ill
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — Locacdo de Galpéao

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentacéo e “GRAU III” quanto a precisdo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diretamente relacionado com as informacdes que pessam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagGes e/ou de
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 Caracterizacdo do imével avaliando Completa quanto aos fateres utilizados,no tratamento 2

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

2 utilizados s 2
3 Identificacdo dos dados de mercado sgrraecstzr:::Efssd(?ozfg;?:g:?\;::g;\?s atodas 3] 2
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores /0,50 a 2,00 2
SOMATORIA | | - A - 8

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

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

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

GRAUS 1 1l |
Pontos Minimos 10 6 4
o Itens 2@ 4'no Grau lll, com'os Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no -
Itens obrigatérios . . . todos, no minimo no grau |
demais n@ minimo no Grau Il minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRABO COMO: GRAU II

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

DESCRICA®

1] 11 |
Am_plitude do intervalo de confiEQa de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amﬁude do intervalo de confiz@ 20,32%
QUAN_TO A PRECISAO, O LAUD—O FOI ENQUADRADO COMO: GRAU 1l

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | 68



DocuSign Envelope ID: CFD9BD4A-FB44-44AC-8E10-4A7832A42540

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentagao paraiidentificacéo
do valor. Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esté diretamente relacionado com as informag@es que
possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, 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

ITEM DESCRICAO RESULTADO, ¢ PONTOS
7.51.1 Analise operacional do empreendimento i;tf;g;i?s’ - binos indicadores— 2
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Gfau minimo néo atingido: -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Da:njuntura § 2
7.5.1.4 Taxas de desconto Justificada— 2
7.5.1.5 Escolha do modelo Ny De;nistico v 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa | —Completa— 3
7.5.15.2 Cenérios fundamentados . . Mini;je 1 1
75153 Andlise de sensibilidadd - A ii)rlrla(;éo Gnica com variagdo em torno de 1
7.5.15.4 Anélise de risca Risco justificado 2

SOMATORIA 14

(*) Somente para empreendimento nem operacao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1 1 |

Pontos minimos maior ou igual a 22 de13a21 de7al2
Restricdes Maximo O |ten:5 em graus inferiores, admitindo- maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo atendidos minimo de 7 itens atendidos
seno maximo um item no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Premissas e “DISCLAIMERS”

“Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagédo Imobiliaria e as conclusdes nele des
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

deste Laudo Completo de Avaliacéo Imobiliaria.
“Avaliador(es)” diz respeito ao(s) colaborador(es) da C&W que preparara
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premiss

= Asinformagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser
do empreendimento podem ter fornecido alguma
podem ser responsabilizados pela exatidédo ou
estimativas, opiniées, dimensdes, esbocos, exp
Laudo é obrigado a levar ao conhecime

ram obtidas a partir de pesquisas
Contratante e/ou administracéo

ormacdes, incluindo a exatidao das
ais. Qualquer usuério autorizado do
sbes ou erros que ele acredita existir

no Laudo;

= As areas de terreno e/ou relativas a co & eadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administr; imento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo A

= Os documentos néo foram ica juridica, portanto, ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legal estdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especiali 5 > um avaliador imobiliario;

= Na&o foram realizados estudos e “anéli ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas
fundacoes;

= z a, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagfes existentes na

2ptes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

nelhoramentos considerados pelo Laudo sédo baseadas na inspecéo visual
nao assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
condicdo de funcionamento de equipamentos mecéanicos, encanamentos ou

= As condicde
realizada pe

alor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
¢Oes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
clusbes do laudo;

amos que o0s valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um niimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo € permitida sua utilizagdo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicacdo ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo nao sera permitida sem autorizacao formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contr e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos ositos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacéo, esta devera obedecer a obrigat

de divulgagdo do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qual
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pel
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 a em condicdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas i iS ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais i estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), de com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, am rimento tenha sido
apontado, deflnldo e considerado no Laudo, e (d) toda i

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se
fornemdos pelo proprietario ou tercelros O

baseado em resumos de locagéo
nenhuma responsabilidade pela
por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da inter a acéo e direitos contratuais das partes;

= As provis@es de receitas e despesas futura , hdo sao previsbes do futuro. Ao contrério,
séo as melhores opiniées do A seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despes e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou
representacédo de que es O mercado imobiliario esta em constante flutuagéo
e mudanca. Nao é tarefa ou de qualquer forma garantir as condi¢cdes de um futuro
mercado imobiliario, o avaliad >fletir o que a comunidade de investimento, a partir da data
do relatério, prevé para o futuro axas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

= Salvo dispesicédo contraria no Laudo, a'existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
S ilizados na construcado ou manutencao das melhorias ou podem ser localizados em ou
ol considerada nos ¢ célculos de valor Estes materiais podem afetar adversamente

contrario, ndo recebemos um relatdrio de analise do solo. No entanto, assumimos
e suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou

disposicéo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer servidoes,
s, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
ndamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢c&o 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 mecanicos. Os avaliadores nédo estédo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacéo ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a informagéo
detalhada for necesséria;

com suas consideragdes independentes de investimento e os critérios de subscrica
este credor ou investidor deve compreender todas as condi¢cdes extraordin
pressupostos e condi¢g8es limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadame
servicos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular a
bem como Condi¢des Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas

e Disclaimers
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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 conclusfGes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Di
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises impa

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

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

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

= Nossas analises, opiniGes, resultados e este laudo foram d i rmidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

aimers bem

Aasadopoc WILLIAM DA SLVA GL 3023133885
p U GPr oozstsass.

(=
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Anexo A: Documentacao Recebida

MATRICULA 106.385 — JANDIRA

Oficial
v

REGISTRO DE IMOVEF

COMARCA DE BARUERI -

BEL FRANCISOD RAYMUNDO - TABELIAO /
BEL. ADEMAR FIORANELE - TARKLIAO ¢ QFICIAL

Sy,

21 de julho de 1.999. 4

5 Wmnmommo.comamdodﬁun'm,dohgr N
denominado “CAMPO do GUPE”, nesta Cidade, Distrito, Municipie. ¢ Comurca de i
Barveri, deste Estado, com as seguintes caracterfsticas ¢ confrontagdes: pastindo do ponto
“A”, (designado para efeito de localizaglio), situado na Estrada do Ingal, onde essa cruza
a divisa do condominio, que af é dada por um valog dests ponto segue pela lateral
esquerda da Estrade do Ingaf em diregio & Barveri, gor uma distiincia de 123,01m. até o
poato “B-1”, pooto inicial da descrigho perimétrida da referida érea*Do ponto “B-17,
wogue com 2 distdncia de 36,77m até o ponto 4 meste pomto déflete A esquerda om
2ngulo de 90°00"00™ e segue pela distincin do 249,32m até o ponto “D™) ncate ponto
deflots & eaquerda em &ngulo ds 90°00°00” o segiie pela distinéia de 76,10m até o ponto
“E™ neste ponto deflete 2 esquerda em 4ngulo de 22°52°44™ ¢ segue pela distincia de
187,55m, 4 o poato “F”, confrontsiido do poato “Bl a0 ponto F* fom terreno de
propriedade da empresa Administracio & Participagbes Walter Torrel Junior Lida; do
ponto “F”, deflete & direita ¢ segue pelo szimute de 2390305, com distincia de 7,79m,
até o ponto “11”; deste ponto deflete A direiti e segue pelo azimute de 31°53°12” com
distdncia de 25,55m, até o ~30"; deste pomio, deflete A direita o segue pelo szimute
hSWWommwoM“?‘;Mpom.bMQdivh-
segue pelo azimute da 42°22° 17" com disthncia de §2,90m, até o ponto “8”, confrontando
do ponto “F” ao podilo *8” com drea ds propriedade da Prefeitura Municipal de Barveri;
do ponto “8", defllets & dircita & segue rio abaixo pelo Ribeiriio do Gupé pa extensdo de
528,61 m até o panio '17”; dests ponto, defiele & direita e segme por uma cerca de srame
Mmdiuhqh\dem.oomﬂo““lr.lwdindonmm&
Estrada do Ingaf; dests ponto, deflete & direita o segue por uma linha sinvosa

ncompanhando & margem esquerda da refirida Estrads, com distfincia de 276,99m. sté o
ponto “B-17, infcio desta descricfio. confiy do ponto “18” ao ponto “B-1" com @
w&m&mww( rim: uma frea de 150.969,90m2.

INSCRICAO CADASTRAL: o 23151.00,03.0001.00.000-1.

: MILTON PILAO, brasileiro, industrial, RG. r° 1.361.471-SSP-

'SP, CPF/MF, o°_034.246.428-00, & sua mulher ROSALINA DA SILVA PILAO,

 brusileira, do lar, RG, x° 1.520.879-SSP-SP, CPF/MF. 1 901.525.738-87, casados sob o

regime. da comunhlis de bens, sntes da lei 6.515/77, residentes o domiciliados & Rua
{ Mansel de Goes, o 409, Jardim Guedals, em Stio Paulo, Capital.

A REGISTRO ANTERIOR: Transerigo o° 6.227, feita em 19/10/1.972, deste Registro
0, de Imdveis. .
\ Al Bel Adelmo Floranelll
‘z, _ | o oficial i N Oficial Substituto
& ) )
( (continua no verso)

Pag.: 001003 - Certidio na Gltima pagina
ALAMEDA ARAGUAIA, 190 - ALPHAVILLE EMPRESARIAL E INDUSTRIAL - BARUERI - CEF 00455000

FONE/FAX: (11) 4195-8274 - www.cartoriodebarueri.com.br

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E o de,

MATRICULA FICHA v o
[—106.385 | [_ 001 | LIVRO N2 2 - REGISTRO SERAL 7, ”’%‘Q&
Barueri,
-

Ory,., %
23% \»

'%.; - DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA &
v - 5
»:,i Bel. Carlos Frederico Coelho Nogueira - -

8P

Ofcsl ds Rogiie de Imdvais @ Anoxcs
Comarca da Barverd

2087 8

o Rt i mn 12057-6 - A8 835670

ANEXOS
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CUSHMAN &
WAKEFIELD

ANEXOS

My

Cushman & Wakefield

(R %)

—
Av.01/106.385, em 21 de julho de 1.999.

\

A presente matricula é sberts, & pedido dos propriotdrios, supra mencionados, conforme
requerimento datado de 12 de maio de 1.999, nos termos do disposto go item 44, alinea
"g”, das Normes de Servigo da Egrégia Corregedoria Geral du Justica do Estado de Stio
Panlo.

O Escrevente A (Ademir Carlos dos Santos)

O Oficial Substituto, 5 Bel Adelmo Floraneill

Oficial Substituto

Protocolo microfilme n® 178.691 Rolo 2.858

R.02/106.385, em 10 de maio de 2.000.

Pela escritura de 05 de maio de 2.000, do Tabelionsto de Notas o Anexos desta Cidede e
Comarcs de Barveri, deste Estado, livro 335, fls. 268/271, os propristirios, MILTON
PILAO o sus mulber ROSALINA DA SILVA PILAO, industrisls, jé qualificados,
residentes ¢ domiciliado & Rum Manoel de Géix, 1* 409, po Jerdim Guedals, em S#o
Paulo, Capital, VENDERAM o Inxivel wtriculado, pelo valor de R39.607.721,56, &
WAL-MART BRASIL LTDA., o:’nnd'-woo—ubm—hﬂ-b,

Protocolo microfilme o 185.970 Rolo 3.056

O
P o
S R
2\ Co¥

Pag.: 002/003 - Certiddo na Gltima pagina
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"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD ANEXOS

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E
DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA

Bel. Carlos Frederico Coelho Nogueira
Oficial

REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E
DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURID

Bel. Carlos Frederico Coelho Nogueira
Oficisl

Comarca de Barueri
Estado de Sdo Paulo
Briase!

ISTRO DE IMOVEIS, DOCUNENTCE E CIVIL

79 o B2 Acha e va seieie
' l’l‘lm.l owu&momne

gson Pelegrini Ribelre
Escrevente Autorizade

Comarca de Dangeri - S2

Ofcal de Registro de imowels e Anaxos

Selo Digital
1205763C3106385C 132648208

iilifitiidiimmg 12057-6 - A8 835671

poiotiaial b cmldso expedida as 13:26:51 horas do dia 04/03/2020 ]
£ az. RS *6.3 ara lavratiura de escriiuras esta certicdo & valida lrr 30 dias (NSCGJSP, XIV, 15,°C").

Sec. Faz.: = 1
s £ oy 1 [111]]
ALA v 90 - ALPHAVILLE EMPRESARIAL E INDUSTRIAL - BARUERI - CEP 06455-000
FONE/FAX: (11) 4195-8274 - www.cartoriodebaruerl.com.br

A

-
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"II CUSHMAN &
(l(liMh WAKEFIELD ANEXOS

MATRICULA 108.406 — JANDIRA

oy OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E
@ P DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA

Bel. Carlos Frederico Goelho Nogueira
Oficial

REGISTRO DE IMoVﬁ’lgo N
COMARCA DE BARUERI - SP0r, %

AL, FRANCISCO RAYMLIN L DESYGNADD % % .
MATRICULA —FICHA 4,,[0,‘

108.406 |l 001 LIVRO N.2. 2 - REGMTRUD GERAL g h

. Sarver, 28 de margo de 2.000. P

IMOVEL UMA AREA DE TERRAS, situada no Siio do Gupé, que se ldealiza parte | \
mmmﬁmmammembmmmom 4
mMMbJMhCm&MMW,-MMIW »
dncriclo:“hiciwnopodo“(?',lonlindonwvahl.u’porm ]

waex,mmopm"r;umm;maup.wiomm '
ﬁéopm“E';dddeﬂaaldinihempulM.OOnn‘opom‘lr;onde

defletindo & esquerda segue por 10,00m. até o ponto “C”; deflete a direita @ segue

w&.&dom?;mmcm_wﬂ.w até o ponto “A¥;

W&Wndohhbdoﬂn?nlo,wwpomu:ﬂ_gcm.mﬁ“
didhci:del%‘lnul‘nouﬁtopon&o‘?’-l.\“‘opm‘r-\m

ruﬁﬁcaﬁ.w:diﬁnaﬁhdedonibnwmw'mhﬁm

pohlduidnwal’o&vin.m-ﬂﬁnhhb 136,69m. até encontrar ©

m“@-lplom“ﬂ’hmrﬂmww :b‘nd_out.lnnd.e

mwm%@mwﬁhihﬂ“mdﬂnmu}um

mmﬂopm&mv;wqmaﬂm,_llnl

INSCRICOES CADASTRAIS: «° 23153.03.39.0001-00-000-1 (Mimicipio de
Barveri); e i° 23121.42.92.0001.00.000.1 (Municipie de Jandira).

PROPRIETARIOS: MILTON PILAO, brasileiro, industrial, RG. n* 1.361.471-SSP-
SP, CPE/MF. ° 034.246.428-00, ¢ sua mulber ROSALINA DA SILVA PILAO,
brasileira, do lar, RG. 1°1.520,879-SSP-SP, CPE/MF. 1° 901.525.738-87, casados sob ©
regime da comunhsio de bens, antes da vigéncia da Lei Federal o 6.515/77, residentes o
hﬁciMotRanGéoqn"”,l‘ﬁnMg em S#io Paulo, Capital.

5.713, feita em 29/03/1.973, dests Rogistro

Clicial o Raglatro de imdveis o Anexas
Comarca de Baruei - 5P

1400 VRI - 3000 FLS. - 01/2000

~\
- M0000- 3 219

rmi il 12057-6 - A8 835672

Pag.: - v i
ALAMEDA ARAGUAIJA, 190 - Al PHAVILLE EMPRESARIAL E INDUSTRIAL - BARUERI - CEP 06455-000

FONE/FAX: (11) 4195-8274 - www.cartoriodebarueri.com.br
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o

™

y

0bs0 # ibeir 1
R n pe[e (1Q R 0 PRAZO DE VALIDADE OE CERTIOAQ £ DE 3 (TRINTA | DIAS. CONTADOS
Escreventd DATA DE SUA EXPEDICAD. hom 15. levs °C* 80 Drovimens SE8S - Nomnes
- '-l.‘:w-q.m ogona Gerl dn Juskga (690 prazo do validade & aschisivameme pam

MATRICULA FICHA
[— 108.406 j [_ 001 |
?lo Oficial Designado, s e g 2 o s,
Protocolo microfilme of 188 Rolo 3.028

-\

R.02/108.406, em 10 de maio de 2.000.

Pela escritura de 05 de maio de 2.000, do Tabelionato de Notas ® Anexos desta Cidade o
Comarca de Barueri, deste Estado, livro 335, fls. 268/271; 08 proprietérios, MILTON
PILAQ e sus mulher ROSALINA DA SILVA PILAO, industrisis, jé qualificados,
residentes ¢ domiciliado 2 Rua Manoel de Gbis, 1° 409, no Jardim Guedala, em S&o
Paalo, Capital, VENDERAM o imével metriculsdo, pelo valor de #52.392.278,44, &
WAL-MART BRASIL LTDA., com sede na Cidade ¢ Comarca de Ogasco, neste Estado,
2 Avenida dos Awtonomistas, o° 1.828, prédio “B”, m.CNP % sob 1

Rolo 3.056

Bﬂclu.o:laa muwvets.muaseomus £ ol ne ‘PESSUAS Mwa DA
OMARLCA, ESTADO UE SAD PALROY,

“g CADE 05 FRLOIE BT SO lmnm:'m nnmu

SEOID0 M* (242717 - DATA DU PEDIDC - 4N

Mraliuia Wi Sen SEMaGI0 Cot W UG ol ¢ Aucmamou) E CONSTITUCRODES)
. ﬁ-uo- de 2028, !“m“dﬂol 40 Do o Cunifce sisdo swe =
| 0 me&:v- wimes du pardgrely

B-wn 04 do marge du 2
uvw

.m 0 187 Reacries de bnsveis mn-a- a0 pasiode de 71171938 a O7112/1964 & susimems
O dm Irndrvwin dw Bargen - B0

Paa conlest a procedincia  deste
documento efetue & lebra do QR
Code impresso ou acesse o enderego
eletdnico  hifpsiselbdigtal tisp jus br

Selo Digltal
1205763C3108406C 132710202

32 giiciai- B2 33-37 Certid@o expedida as 13:27:15 horas do dia 04/03/2020
:D::‘.’ Eﬁu ﬁ ::, :: Para lavratvra de escrituras esta certidgdo & valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV_ 15, "
£ S B T Codon decoie (TN
A% Mif FUL. RE *1.58 Dadigo de cofﬂmlu do certiddo

Pedido N° 242

Teeal,. .. 1,99
SEL05 B CONTRIBUICHES
RECOLHIDSS POR

Cushman & Wakefield
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ESCRITURA - BARUERI

1w 1° TABELIAC DE NOTAS E DE PROTESTO DE LETRAS E TITULOS
: BARUERI-sF - I
COMARCA DE BARUERI
UBIRATAN PEREIRA GUIMARAES

CERTJD&CI \
O Mpfinds "

UBIRATAN PEREIRA GUIMARAES, Tabelido da Hnlas P I 4
Protesto de Letras e Titulos desta cidade de Barber, Estado
de Sdo Paule, e no uso de suas atribuices legais/IWIIINY ¢
CERTIFICA, atendendo a pedido de pessoa interessada, e

conformidade com o artigo €%, 1, ¢ ¢ arfigo 10, IV, dia Lei Federal 8.93

e itens 148 e 1481, Segio VI, Capitule XVl das Mormas de Sem;n
Extrajudiciais da Egr&gl gedﬂna Geral da Justica do Esfado de S&o

sr;s da

Paulo, que as chpias icas anexas sdo éxpressdc fiel do ato notarial
lavrado aos cinca (0 és de maia (05) do ano de dois mil (2000),
noLivro n® 335 j" zentos & trlnta e cinco), paginas 268. (duzenlos e
sessenta nrtc-} s ?1 (du ntos e setenta e um) desje Tabelizo,

Fk p{:r pre isto regularmente autorizade & reproduzida

sefffanca sob los ndme de ordem 010T2602021447. : i
By 2602021 Dﬂﬂiﬂﬁ%\(ﬁ referido & verdads e dou !

00028589

f&. Eu, —Jﬁsﬁul a Felix/'Gouveia\da Silva, Auxiliar, extral a

copia. I 21 LJ‘bar ar Pearal Glimardes, Tabelido -
Substitutgstconfer, & j 1 fé efazgino. Bardern, vinte & quatro (24) de

Albril {04 i iré {Z.{EI 0). Emgiumentos; ac Tabelido: R$40,02 - i
ao Estado; R317.38 cretanial da| Fazenda: IRE7.78 - Ao Municipio: !

— Ao Fundo do Registro Civil: R$2,11

nta Casa: R#0.40 — Totad; RFE7,16.
i . Tl SN

R$0,80 — ag Miristas Ublico: RE1,
—ao Tribunal WZ‘ slica: RS2 75 = A

UBERDAN PERE

~ Taheligo
;‘_\ ;
TABELIAD DEA

BAYLER -

e L O E“mﬁ‘:‘m

- l.rb\.l.ldllllhl:lll [e ::bﬂ

e el
o

112084 1 CEDDODOOONEDE 15201
1120841 TRODI0DDDIEEE1620N

.!..l.(,‘nluu 278 Mylm-nue Barueri - S
Fone: 114 IRRTTTT
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"II CUSHMAN & .
(l(liMh WAKEFIELD

1“ TABELIE.G DE NOTAS IL DEPROTESTO DE LETRAS E TITULDS
S "BARUERI - 8P . :

COMARCA DE BARUERI
UBTRATAN PEREIRA I}UIJH.RE.ES

REFISLICA FEDERATIVA OO BRASIL
ESTAIND DE SA0 BALILD
18 TABELIONATO DE'MOTAS

:[:WHD ©odds
PAGINA- 268

1
s

L N . i

L

. D R 4
S AT B A M quanosess piblice eserinireviren que sos 05 (Eines) diss do més de '
. maio (05) do ano de 2.000 {deis mil) mﬁmmuﬁcmaﬂs'ﬁ Comarca de Barwari, Betado de
. 530 Paulo, em Candrio, peranté mI?: Egcrevente © o Tabelilo Designade que estn subscreve, |
comparcodtam partes entnd $l, justas ¢ contratadas, & gber: de um lado onmo. outorguntes
~endedoes- MILTONFILAD, m.wu—mu de identidade BG, 2 1361871-550/58, ¢
inscrito oy CEFME. g;b n* 034 245 42800, & suz esposa ALINA DA A
portadore -da éé,iuh identidade RO, & 1 520.870-S8MIE, o inscrita fio CPEAMT. sob n*
', 90152573447, industrisis, casades bob o régime &8 comunhbic universal de bens, em
datada de 2RO, ﬂiiwwdamdﬂ cagamento extraida do temmo o T.077, fle. 277,
“do Tivre B-24 de ras:wo.ﬁ. casamentos, expedida pelo Oficial de Registrn Civil das Pessoas
Magurais do 33° Subdistrito-Alto, da Mobea, (i Cidade & Comarca de 530 Pa-u[r;r Cagital),
residentes & domicilisdos & ftuw de Gfia, n° 408, no Jardim Guedsls, em 830 Pavlo,
Eapital; e, di outro hado somo cu stmngradore, a eapress, WALMART BRASIL LTDA .
mmm:leml:ldladeqﬂamd.e. , neste Estado, e Avenida dos Autonomistas, n° 1.825,
“B*, devilaments inscrita no CMPT. sob n* DO.063. SENDM0I-0%, constiuida nhs fermos do
nmmml nrqul%mhnﬂﬁmmcﬂldom*ﬁo?mhm WIRE n*
3521 por -despacho de O30XT.999, com & dltima aleragiio o cmsolidaghio em 13 de
';ﬂ..m;,ud-:i uuqm-udnnq.,'IUCEﬂ' b 8 57308007, em sesafio de 20 de margo de
2000, 0% quh?ﬁmm l@uiusdm nias Motas ra pasta nf 022,000, scb 1° de ordgm 10, sendo
neste e represendzda por seu Diretor’ Bresidepte, o senbor Vimcent Trius, Gidadio-norte
amercans, cagado, adnuruslndorﬁaampmus, pomﬂ.nrd.a -:,é-dulnd:jdmmdm:l:pammmgmm
RNE. 0 V-201.939-19-SE/DFMAF-DPF, ¢ insorivo po CPFMME. sob o° 21453154807, & por se
anmmm o seabor Manfred Wilhelm Wagner Luna, cidadic-colombinno, casada,
N nrduemprmas pmdmdnoéﬂhdndmudnﬂﬁmmmmokw o V-1 SE-s0E
N L-EEMDPP o inscritn no CPE/MF. sob v° 051.985837-90, domicifiodus oo mesme
EH mdmmpmd.l CTpTEEA, 005 termos da clivsaie 5, da Gltima altergio supea muda, sEndo que
0E)\representamtes Iegais tem plenmi onheciments da Img.m poruguess. O prosentes, todos
malores, juridicamene capezes, aqui vindos espocialmente parn ests ato, conhesidos entre = @
idensificados como o0s proprins de gque trato, Mﬂdmﬂnsmmmam
mancinnados, do que dou 8 E, pmmnpﬂh:mﬂd&dnmmﬁ:dmw: i justo titudg,
Hiwres o duaam'ht.ra.u;a.dm dn:tl:dua ¢ quaisquer énus, mesmo de hipoteces legais ou mmmﬂls.

R S R S e s

Fo— o IIIIIIHIIIIEIEII!IIIIIIEIEIIJ

TASSTHRITEVE 30 SOTOLTL & SWELET B QLAFLGHd H3 SVION 3 YIS LT

SCL.H JEAIT ©2 OpSIar] "WEOLIHIST ¥ RATIETRT ‘nzoZ/ R ed == wpTpsdze cppTises wpoaquealeaut egaml

o
__n_::::a-:-r.

o

.
|i 5P ' QEDE/SO/E0 e TiT/EsE wouthy

- ERTENEETE R BB, - Al G IS Al Spruer -8F .
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ANEXOS

arrestis, sequcatros,

inclugive da'pmbwu.

OULGS ENcArRLS, S0
URBANO, constiaulda de
esisticas e confrontagies:
situado no Batrada do Ingal, onde
deste ponto segue pels bxteral
distincie de 123,01m. a6 o

- dleflete & esquerds em 2ngulo de 22052447
- confroniends do ponso “B1 a0 ponto F*
Panticipaciies Wilter Torre Junior Lida. do

EAMA0SY, eow distiincin de 7.79m, nté o poata

axmute de 31%53
segise pelo azimute dy 56°34°23° eom
dhaimempa@uznmqq_; e o4z 2T
do ponin “F* &0 ponto % m%ﬂ
47, deflese & direits ¢ segue rio abaixo
17" deste ponts, defiete 3 direisare
430,00un, a2 0 ponto “187,
# dirsita ¢ ssgue por wma dinhe 2simeosm

pelos verdedores, por compira feils
Cerrate, pelo valor toral de Cr3438 :
2BAE/.972, &s folhies 36 do lveo o

¢ Builnonie encontra-se matriculsds sob o

&

. Eomares de Baraeri, deste Estado. 11

88 localiza paie Distrito de Jardim Belval, do Municipio e
pame no Musicipin e fandics, -t"umm-a de Baruerd, . deste

e
Friha s
S

nn s2criturs retificads nhandonsndo a divies
pela latera] dn Egiradn da Pedreira,
ue & 5 pondo 07 da

s T

o,
(AR R

REPUBLICSA FEDERATIVA DD BRALSIL
ESTALD DE 840 PALIED ;

19 TABELIOMATO DE NOTAS
Baruer

senhores ¢ legitimos pogsaidores dog segtintes iméveis - I-)
partz de quinkio ©* 01, do ngar desominado “CAMP
iclpio e Comarcs de Baner, deste Estadog com
partinds de ponto “A", (desigrado pasa efefa de localizagin),
ess3 oruze a diviza do condominio, que ai &@ads por um valo,
mm@ﬁmwnhln@demﬁmam
T pamto "B-1", ponto
“Di poate “B-17, seque com & distincia de 36,77m a2 & ponto 0, neste ponto deflete d gaguerds
em fngulo de SA00°00" ¢ segue pela distinda de 249 32m age .
esiuerds et linguls de OUNCET & segue pela disidncin de

com temeno de progriedade da comfitess

" 12" com distinecia de 25,55m, té o
distificin e 38 60m,
com distiocia de 82,50m, ané
iedade da |
Rifeirss do Gupé
BOgy= FOT uma Eecea de arame Frpado com disténcia de
localizado oo latecal

com stiticin, bz 275,590 té o ponto “B-17, i
a0 ponto “B-1" cpm & Bstredn o Ingsi, delimi
erqu @ refisido imivel devidamente matrculadn sob 2 106 755 no Servico Rapsrs de

Miricipal de Banver, deste Bstadn, atravds da
com o valor venal de RSI:ZE.ZSE,H&pm o enerciEn de 2.000, Imdvel asse havido em major fires,
2 Alfredo Oémato Fillo e sua mulher Maria Liilze de Geunaro
A {(moeds da época), nod termos da escritura lavrada ca
1438, 00 13° Canérin de Motas da Cidade & Comares de Sio
Puelo, Capital, estando 2 mesma dévidamente

deserigin: “Taltlase no ponds 0",
54,00m. até o pouto “F*, de dsficte para i
defiste d direits e segue por 114,00m. sté o

M DdEn ate o ponto “C; dal deflete i dirsits
© e mw5qmm¢m“ﬁ"gmm}mmlmam divizas com frea

desnpropsiads pelo Departamento de Estrad

deste Gonio em reta com wma distincia de 474 lm, abd encostrar o poats T
da faixa de dominio & seguindo
Com uzrs distinesy de 136,6%m. até encontrar o ponte “G-|
metifleadn; neete i
5In05E paralela & Estrpda Velba, com distineia de
encevando & drea de 37590, 81m2, Exaado o

R S s e D e L T S

TG D BEAGH.

i Faasio
/@ 0335
-/ PAGIMA 85

impostos, &, tarifes o contribuipies ém strasa B

DO GUPE",
&5 Boguintes '

W

/_

/
@g

i, pod uma

indeial én descrigo perimétrica da refefida dreg:

0 pomio “I; neste posta defiste &
16, 10m aé o ponto™E"; neste panta
Adidncia de 187,556, atdo pents “F,
; 1 Administragio e
UFY deflete § diseita Q’j:ﬁun pell pEmute de
117 ponio deflets i dircita & segue pel
m‘"l(ﬁ deete ponso, deflete 4 dircita ¢
atd o paati 8", deste ponto, deflete &
@ poia B, ¢
da Profeitura Musicipal de Baruerd; da ponto
B2 emtenslio de 528,61m o o paato

€ segue pela

]

ponio

esquerds di Estrada do Ingai; deste. ponto, deflels
do & margent esquerda de referida Estrada,
desta deserigho, conffomtande do.ponto " 15°
SHEG perimero uma area de 150960 S0

Barien, deste Estado, ¢ langado pela Prefismrs -
insarigho cadasiral 1* 23751 0,03 00 0,000,

¢ tramsceits sob of 6227, em 191001972 =
108,385, o do Registro de Imivveis da Cidade =

situzda no Sitis do Gupé, gua
Comarca de Barueri, deste Estado, =

ssquerds ¢ sogue por 10,00m, até ¢ ponto "B dai
poate "D onde defletinds & esquenda SEENE PoT
& 2egue por 285,00m. até o ponto "B prosseguindo

83 d¢ Bodegem do Bststo de SBo Paulo, seguindo

‘L que é o pomo “F*
por iame links sinoss

S84, 38m, encomrando o pento de ofgem G
referide imével degidamente matnculade sob o
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IPTU — JANDIRA

o2

ey

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE JANDIRA

Secretaria Municipal da Receita

LP.T.U. Exerciclo
2020

Emissda 2°Wla

Data de Emiesao: 100022020

Compromissano

Inscrigdo  23121-42-32-0001-00-000 IdFisico 1
Proprigtaro WMB SUPERMERCADOS DO BRASIL LTDA.

Local do Imdwel DES00-000 - ESTRADA DA FEDREIRA, 280

Loteamento  CAMPO DO GUPE

DADOS DO IMOVEL Eventos

Impoesto: Predial Uirbano

Tributados)
158 353,34

158363, 94

Cuadma Loies GLEBA Total Langado
End. de entrega 28480020 - AVENIDA TUCUNARE. 126 - TAMBORE - BARUER! - 3P
obs
Contruchs
30.080,50 Araw Toted 11958 57 Cwin de Langementn [orLs e )
s Vi W2 Cormtruciic T8 etacde do |ratrenl anea
1 O Cormirucien Tomimchs | o.m
TS TSR 53338 | Vi Vers Cormatrucls asreoTs Al Vaor Vensl leaeel 23R4 B2
po Commtrucin - i 1
o Categoria (= O Farosies 19

Locsl de Pagsmentn Tvermarm-tz
28 Pagus nas Agincias da Calza, Casas Lotricss, Banco de Brasil ou nog Commalos TRI032020
i ll; Cadere | Secuar Deecy Pamcnla
g 14|5 || PREFEITURA DO MUNICIFIO DE JANMRA LNICA
e |2 |5 Dhta d: Dccumasin Mimern da Docsmena Excacis do Docurmsts || Amie | Datw 4o Proomds tinme Hlmerm
Eg i &[5 || cemiezazo 1 Imokillaria N | 38122013 19257041
E - - % :3 [repry=r— [ere. 11_ arviduria | 1= W de Documasie
ElElEE JANDIRA REAL 142532.98
= = It Tack du Mrsporustdsdede do cecemie -] Dewcontn | Abedrentn
i IPTU - 2020 "PARCELA ONICA™
H « 7 I
£ g Bl g | SR CADCA NAQ RECEBER APOS O VENCIMENTO. iy Dt
1= = 5 E i 1%) Mo | N
_|E gl= ) urmn
=R E Cobranga sem Reglsiro ke Cariel
15| E|lg | Se80  WME SUPERMERCADOS DO BRASIL LTDA. Origem 1 Imoblilano
z £z F ElE 06450020 - AVEMIDA TUCUNARE, 125
5 11 |8z TAMEORE BARUERI L
247100014254 329822222025 00316009001-9 92570410000-5 Altznticagn Mecanica
RECIED D30 EACADD
Autriicacio no Yersa
[T — Therncra-iz
a8 Pagus nas Aglnclas da Calxa, Casas Lotericas, Banco do Brasll ou nos Cormelos 18032020
I B Cacene | Seceie [ =
# 12|53 || PREFEITURA DO MUNICIFIO DE JANDIRA il
= = _§ Ourtn da Decurmasio Murern da Docsrmen o Excacia do Docurmsis | Acsle Duatw So Froosess Ko Nomem
EZ12 |8 [E |[o2mtizozo 1 Imokillaria N_ | 2enaz013 19257042
E % i k] === Espicia [FE—r— | T §=) ‘Vikar d Dlocas
iR R JANDIRA REAL 15835,98

I-st_cfum lark du Mespo-ssie cete 4z cezenis

1] Descorin | Al marin

RECIEC D EACADC

Aur=nticaClo no Versa

Cushman & Wakefield

g g 8 SR CADA HAD RECESER APOS O VENCIMENTO. R
i = A CONTRIBUINTE: &pds o vencimento atualizar o bolsto no site da Prafsitura o Dedvgbes
=% F § = www.|andira, p.gov.br == Senvigo Cldadde =-imovels = Peaquisa de déblto TR

g g% | @ preferancialments sfatuar o pagamento junfo aos bancos Indicadoa ou na Prefeltura, B
gl | oL o
- 1 — -
== E Cobrangs sem Reglstro il

i = B 2 SAcall | WMB SUPERMERCADOS DO BRASIL LTDA. Crigem 1 Imablilano
E £ <lahe j’ DS4E0-020 - AVENIDA TUCUMARE, 125
R TAMEORE BARUERI P

Autenticacio Mecanica
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©. 1° TABELIAO DE NOTAS E DE PROTESTO DE LETRAS E TITUJ
S R " BARUERI-SP ' = e

' © COMARCA BDE BARUERI

UBIRATAN PEREIRA GUIMARRES

p

MUPUBLICA FEDERATIVA B BRASIL
ESTADC DE SAQ FALILD -

1* TABELIONATO DE NOTAS

PAGINA - 270 .. Banefi : :
Comarca - Baruari :

. 108,405 ng Bervigo Regisral de Imdveis @ Anevos de Cidade & Comnrea de Baneri, debth Ests .
- & langado pare pela Prefeiturs Municipal de Barueri, deste Estado, strawis de inscdielin cadngtisl I\
0° 13153.05.39.0001.00.000-1, som o valor versl de RSG059,00, para o exercicio de 2.000, |
parte pela Prefeitura Municigial de Tandira, Consarca de Barueri, deste Estado, firzvés di inscrici
cadagtral 7 23121 4292 000100 000-160m o valor venal de MSBE.M.B&.‘MQ exercicio de
2000, Imdvel tise havide em maior drea, pelos vendedores, pos eompra feita @ Magina Helens
Longo Marinha Lutz & se: marido Joio Carlos Marinbe Lesz; ¢, Commen Sifvia Gama Liape, pelo
valar totel de CrE121.179,00 {moeds da dpoca), nos termos d gserituta lavrada om 2 97T, &
folbes 24 do livro's? 1,438, no 13° Cantéric’ de Motss da Cldade marci de Si0 Paulo, Capital,
estznds 2 mesni devidemente wanserita sob of 6,715, em 29003/1 573, ¢ nuniments encontrasse
matriculeda sobf 57 108,400, tudo do Regisro de Tmdveis dil Cidede & Comirca di Darueri, deste

e TRt

/A

ey B T
i S e

AT

- Estado. Pelos vendedores, me for dito quie, possando. oz imdvels ji e | vres =
i desembaragados de todos & qualsquier drus, cstlo justos & oo par e ié-10s o ourorpada
St e , & Coitk por bem desia escriturs, € na melhap A de i gomo de

sompradora f direite,
fato VERDATN) 18m, -palo preps cee o sjosado de RS L2000.200,00 (dome mikhd » reais),
sendo atribuida o valor de BE £.607.721, 36 {pave milhiies, selscentos & stbe mil, : vinte &
um rexis e cingiletda ¢ seis centavod) sg imdvel descrito g item T, & de B 2392 278,44 (daiz
-milbes, trepertos novents e dois mil, dusentos seténts ¢ oito o &, qu & gt centavos)
20 mivel descrita pe lem 11, importincis essa pagn neste ato, m% 0% 514.644, do
- Bebes Unibanco-404, agéncia n.° 0352-7, pele qual @6 picna, geral & fmevogavel guiticio de
fuges © salisfeitos, para ndo mais sepetiem, o desde i wanderem ihe tode 8 poses, a2 dominio,
direitos e'aghes que tinham ¢ éoerciam sobre o8 referides mdveis ora vendides, para que deles, a
-fesma compradors e, peee & disponhs lvemiente como Seu gue ¢ ¢ fica sendo de hoje em
diante, obrigundo-se os yisdedores, por si, feus hertleiros ou micessstes o fizer osts venda, sempre
boa, firme ¢ valioss a.d respondersm pela dvicpin de direito, quando chamados & sutoria na forma
e Lol Pelos vendedores e foi declarado, solr respomsabilidade civil e pemal o seguina;- a.) qus
tenio em visa 05 termos de Lel Federal o° 521280 & pomeriores regulamentagtes, nin so
| encontmm enquidesdos nem equiparadss & 34 @ e quolquer outra borma di referide
begislagio, que-os vinculem so INSS e a Tedéral, no Que tamge s confribuipdes -
previdencifris e irituics soslals, ficando assim isentos da apresantago dus respectives cortipie |
regntivis de débitos; b-) que para 58 efeitds da Lei Federal o* 7433085, regulamengada polo |
Deorefo Federsl of 53240086, lnexisfer em tiints quaisquer aglics reais, pegsoais ouw
mersecutésios, sobre os lmdvels du presente, tendo sido apresentadas i centiddes elencadas em-
ﬂﬁ\ Gaspasitivo lopal, s queis ficeram em-podér dn compradon, o) apressntam nests oo ae
rtidfes’de propriedude com fegitive de Snos & alienagio, referente 204 Imdveis desta transagio,

50 das metticulad ots 106,385 ¢ 108 406 do Servigo Repistral de Imiveis da Cidade ¢ Comarca
%mmdmﬁskuum de 2000, & quais scompanham o trasado da®
preseniz escrifuns Pela compradcra, sa forma répresentadn, s Fof, fito que, aceits o venda & esta
estriturn, offl 10004 OF S2UN EXPTEssDs’ TErs, exibindo-me o8 impastos de transnigsdes {inter-
vivos) n0g valores de RI4E0.336,07 ¢ RE2I.060,45, 4 Municipalidade de Baneri, deiae Estade, |

»  vonforme guias abtenticadas mecanicamente sob s 0018 w O0MT, e, de RSIBIGLIE, &
- Mumisipalidade da Jandim, deste Estédo, conforme guin sutenticada mecanicaments 'sab o° 074,
. oujes chpias ficam arquivadas nestas Motas | Que o5 impostos e texas incidentes sobre ok e
o At esta datn, slo di il responsehilidade dos vendedores & desta deta em . dinnte, por s
-AEbiths somente 8 compradors se responsayilizsd, de scorde com o que displec o artign 36 di Lei
Es nF 4476084, As partes, autorizam o S¢, Oficial do Regisira de Imdveis competente, o~ -
" prozeder wdot 05 atos necessirios, regisnos, averbagBes, cncelamentos, enfim, tudn ars o hoe
deseripenho deste fimlo. Schre a presente serh emitida o deslaragio sobre opersiio imobiligria
(D601 corforme determing a Jnstrugio Nesmative o 16399, de 23 da-dezembro de 1909, da

Tt s e G R R e e

s SPOIOTUSISZTD . : |I]|E|I|I|I|!El|““|mmm
Foorte iy 2ro it
o Femapiicer. AT . N . . : !
izl ; :rajan 279 Alphaville - Burueri - SF
(R 3 VO T BRI T B Al Grajan 279 Alghayille - Baruey

RSy

S8/ THENEE 3] BCNLES 3 AVELET 30 OLEALIEE § SVIOH B0 OWITSENL .1

‘SEEAH ORATT &5 FReIas] TS SEIE. .. TATIRTES

-

"LESERT BRUTERS

'DTOE/POSNT SR TRTFRARE CYRTIINS WP BIUNIESdE aqawd

[ﬁﬂ e
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SConacs v ’:a»ﬂn—a*r 5 PO ERAS
.:’_.Mlﬂ_{? R ;m Hmw '

HEF'UHILICA FEDI':HPH‘W?A GO BRASIL
! ESTADG DE SH0 PAULD

1 TARELIOMATE DE HOTAS

H-II'I.IIII'I_
Comarca - Barveri

: Hidn em vaz-alta, achavgm-ga em teda em ordaf, canfornue r

mﬂmmmmﬂsmmﬂm&mmdﬂm WA

m.d'eSenllmdaEy&yll’,‘megad:m du Fustiga, dou o

ANTONIO DEFREHAS BAS escrevenis, & L N
; =N ftudic-mdfc?-

¥,
-xm

o

: %mr.rf mnaa..

-
|

R RE10.953 45

. BE295743
LBE 54767
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BARUERI
Departamento Técnico de Tributos Imobiliarios

SIAT - Médulo de Tributos
Ficha Espelho do Cadastro Fisico Imobiliario - 2020

Dados Cadastrais

00121000880203535ECOASOOMSE

Inscrigio Inserigio Anterior
23121.51.14.0001.00.000.1 2315303390001000001
Proprietirio Compromissaric

WAL - MART BRASIL LTDA

CPFICNPJ Proprietario CPF/CNPJ Compramisssrio
00.063.960/0001-09

Logradouro

ESTRADA DO INGAI

CEP M@ Oficial N® Anterior Cemplemento

06400-000 0

Bairro Quadra Lote Area Temreno

BAIRRO DOS ALTOS [ ALTOS . 7.530,00

Qtd. Testada Testada 1 Testada 2 Testada 3 Testada 4 Ultima Atualizagdo

1,00 534,20 0.00 0.00 0,00 20/05/2009

Enderego Correspondéncia

Logradouro N

AVENIDA DOS AUTONOMISTAS 1828

Complemento Bairra

VILA QUITAUMNA

Cidade Estado CEF

DSASCO P 05124-050
Dados Adicionais do Imével

Céd. Cobranga Estado Edificagio Forma Situagdo Uso Benfeitaria

O-Momal O-Nenhuma 1-Irregular 3-Meic Quadra O-Menhum

Categoria Propriedade AreaEdificada Ano Construgdo Qtd. Pavimentos

1-Particular 0,00 o 0

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) | N
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PREFEITURA MUNICIPAL DE BARUERI
i A Departamento Técnico de Tributos Imobiliarios

i@ SIAT - Modulo de Tributos

Ficha Espelho do Cadastro Fisico Imobiliario - 2020

Dados Cadastrais

D H DO TG AR R
Inuoigho Insoriplio Anberior
23121.51.35.0001.00.000.1 2318100030001000001
Proprietario Compromissano
WAL - MART BRASIL LTDA
CPFICHNFJ Proprictano CPFICHFJ Compromizsana
00.053. 9650000 1-03
Logradouns
E3TRADMA DOE ALFES
CEF W= Cficial N® Anferior Compilemenio
05223080 3za
Eaimro Gundry Lote Area Temeno
EBARRC 003 ALTCS / ALTDS FT-GUFILOTE 2 160,365,530
@hd. Testda Testsda 1 Testsda 2 Testsds 3 Testada 4 Ut Anmaliracio
1,00 530,00 0,00 0,00 Bo0 ms2011
Logradouns W=
AVENIDA TUCUMARE 125
Complemenio Eaimro
ST TAMBORE | TAMECRE
Clcdaciz Estada CER
BARUERI ap DE4E0-0C0
Dados Adicionais do Imavel
Cod. Cobranga Estado Edficxgio Foma Shagio Uso Benfeloria
IHhicrma S-Construido 1-ireguiar Fleio Guadra 4-Edificado 1-Mrn Fechado
Categors Proprisdsds ey Edficady Ano Consrugio 2hd. Pavimenios
1-ParScular 25 899,85 200« 1
Dados da Edificagac
Fiscing Categora Ocupagio Regime Ocupagio Categoria Uso Servifos Municpais Tipo Construco
-Zem pizcina 1-Particuar 1-Prapris S-Comércia 1= 1e-Zapda
Estadoc Constuclo
1-hcra
Revestimenio Exiemo Revestimenio intemo Finhura Exiema Finhura intema Fiso Fomo
2-Fiebor 2-Fshoco 3-Labex 3-Labex Z2-TICIm. -Bem
Instaiacho Eldtica Instalacho Sanitara Estrutura Cobertury Esquadria Elewvador
3Zeml Emb Z-nt. Comp LA-Comorebo S banbo 3-Femro 1-23em Elevador
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PROJETO SIMPLIFICADO APROVADO
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WAKEFIELD ANEXOS
QUADRO DE AREAS
UADRO DE _AREAS — BARUERI
0:
MATRICULA 108,406 — BARUERI 7.530,00 m'
MATRICULA 106,385 - BARUER 150,969,90 m'
AREA CBJETO DE CESSAO E TRANSFERENCIA DE DIRETOS 1.870,00 m’
[ TOTAL 180.389,90 m’
CONSTRUGHO
AREAS EXISTENTES ANISTUWOAS PELO AUTO DE AREA APROY. o
REGULARIZAGRO N*1352/02 £ HABITE-SE N*009/05 W AR GERAL
A+B)+CH
BLOCo PAVIMENTO PAVIMENTO PAVIMENTO ¢ +(6'2£)
0 " SUPERIOR | TOTAL (A+B RREO (C (E)
8LOCO 01 24.340,29m" == zuoommq 262,77m —:{ ==124.603,0
BLOCO 02 872,01m* 360,47m'|  1.232, -~ 4.49m’° 20,14m* 24,55m"| 1.287,0
BLCCO 03 — OFICINA = e 258,21m’ - - -] 28821
BLCCO 04 26,78m" - 26, —-= o - - 26,78m"
CAIXA D'AGUA 45,96m" e 48, 45,96m’ - - 91,92m"
[APGIO_ CAMINHONEIRO 120,24m". 118,80m" 239,04’ - -= - ==l _230,04m*
TELHEIRO P/ EQUIP. 15,31m" — 18,31m" = - — —— 15,31
[TOTAL_PARCIAL 25.420,59m'____ 479,27 25.809,86m'|_SGBOAMI]. 441 To.14m | 2455mi|26.401,35m]
NAO COMPUTAVEIS BARUERI
[CASA DE BOMBAS 48, 46m" - 48,46m*
TOTAL 48 46m* —— 48,48m"
TO. = (A+C+D)/160.369,90 = 16,20%
A = (A+B+C+D+E)/160.369,90 = 0,17
| QUADRO DE_AREAS — JANDIRA
MATRICULA 108.406 — JANDIRA 30.080,81 m
AREA OBJETO DE CESSAQ E TRANSFERENGIA DE DIRETOS 818,50 '
CONSTRUGEO
KABTE-SE N 1740, EXPEDID B 18/01 £ A mlmu S0 A CONSTRUIR
HABITE-SE EXPEDIDO EM 18/04/08 m PROC. 0548/08 - PARCAL P/ BARUER m“
BLOCO | TERREO SUPERIOR TOTAL | TERREO | TERREO | TERREO | SUPERIOR
s COMP. |NAO comP] COMP., [ NAD COMP] APROVADO | COMP. COMP. COMP. COMP.
BLOCO 01 10.681,48m’ --| 818,76 -—{ 11,498,24m" —=| 5.584,50m7] == 64,07m'|
BLOCO 03 258,21m' - - —|  258.21m*| 258.21m'| p 7 Z
ENTRADA ENERGIA - —— 8,22m* - -] 8,22m* - - —— can)
CONVIVENCIA | 110,28 -  78,81m* -—-{  180,09m" - - — -
TANQUE OLEO 1481m' - --{  14gm - - -— =
COBERT, TANQUE - - i - 5] i s 38,05m"] e
GERADOR — = o re = s —| 31,20m" =
11.084,78m'| __ 8,22m’| 895,57m| =] 11.968,57m"| 258,21m'| 5.584,50m"| _ 69,28m' _ 64.07m'|17.428,18n7
TOTAL AREA APROVADA N' 6414 DE 15/08 : 5.584,50m"
TOTAL AREA A RELOCAR PARA BARUERI — PROCESSO N* 8414 DE 15/08/2008: (=)258,21
EXISTENTE REGULARIZADO. HABITE-SE N* 1740 EXPEDIDO EM 18/01 11,764,867,
EXISTEMIE REGULARIZADO HABITE-SE EXPEDDO EM 18 ATRAVES DO PROC. 0548/05 ~ PARCIAL 203,90
TOTAL A CONSTRUIR: 133,32m"
AREA NAO COMPUTAVEIS: 6,1
BERAL: 17.434,2
NAOD COMPUTAVEIS ~ JANDIRA
[BLOCO 01 8,10m* - 6,10m’
TOTAL 8,10m’ - 8,10m*
INDICES — JANDIRA EXIGIDO  EXISTENTE
0. 70%]  5417%
CA. 1 0,56
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Anexo B: Definicbes Técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes:

= Avaliagdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avalia¢des, para identificar o v
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de,viabilidade
utilizagbes econdmica, para uma determinada finalidade, situag&o e data.” (NBR 1

= 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);

= Valor de mercado: Entende-se como “valor de mercado livre” a qu mais pro pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data d éncia, dentro condicdes de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

= Imovel urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano defini

= Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir comercializagdo ou
exploracdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: lote rciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping ce aticos), industrial ou rural.” (NBR
14653-1:2001);

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

= Homogeneizagdo: “Tratamento dos precos
matematicas que expressem, em termo
e 0s do bem avaliando.” (NBR 14653:200

= Valor de mercado “as is”: ara uma propriedade em seu estado de
conservagdo, UsoO e zoneame 8 3 a avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

14653:2001);

priedade permanece no mercado para comercializacdo. b.
do permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializacdo pelo valor de da avaliacéo;

= Finalidad do: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locacéo, aquisicao,
alienacéo, agamento, permuta, garantia, fins contdbeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador q acessidade de obter um laudo de avaliac;éO'

mpreend|mento com a utlllza(;ao de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);
dade: “Analise do efeito de variagbes dos parametros do modelo adotado, no resultado

regiao ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

= Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).

Cushman & Wakefield GLOBAL LOGISTIC PROPERTIES (GLP) |
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