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1-A COMPANHIA

A Cone S.A. (“Companhia”) é uma sociedade por a¢des de capital fechado, com sede na
Rodovia BR 101 Sul, KM 96,4 — N2 5225 GP 7 ADM — Distrito industrial — DIPER, municipio
de Cabo de Santo Agostinho, Estado de Pernambuco, Brasil.

Constituida em abril de 2010 com o objetivo de prover infraestrutura e competéncias
logisticas integradas para regides préximas a polos de investimentos, inicialmente com
foco no Nordeste do Brasil e explorando na necessidade de criacio de infraestrutura
retroportudria para absorver o potencial logistico e industrial do Complexo Portuério e
Industrial de Suape, em Pernambuco, tendo como sécios a Conepar S.A.
(“Controladora”) e o Fundo de Investimento do FGTS — FI FGTS.

A Cone S.A. e sua subsididria Cone Aratu S.A, através de plataformas multi-
empreendimentos, visa a atender a uma necessidade de mercado formada por areas
dotadas de infraestrutura de qualidade que sejam capazes de abrigar empreendimentos
e prover servicos e competéncias logisticas para atender as demandas oriundas das
regides de influéncia direta do Complexo Portudrio de Suape e do Complexo Portudrio
de Aratu em Simdes Filho

Cone Suape.

O negdcio do Cone é oferecer solugdes integradas de infraestrutura industrial e logistica
multimodal sob medida para os clientes, atuando préximo a portos, aeroportos e polos
de desenvolvimento, gerando oportunidades de negdcios e trazendo beneficios
socioecondmicos para as regides onde atua.
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E uma plataforma de multi-empreendimentos que atende uma necessidade de mercado
formada pelas demandas por areas dotadas de infraestrutura de qualidade que sejam
capazes de abrigar empreendimentos e, ao mesmo tempo, prover servicos e
competéncias logisticas.

Trata-se de um conjunto de empreendimentos que se complementam dentro de uma
l6gica de negdcios complementares e dotado de uma flexibilidade que o permite
acompanhar o desenvolvimento e o comportamento de toda a regido de Suape,
atendendo ndo somente a demanda atual, mas também a futura. Cabe ressaltar que o
Cone se caracteriza como um empreendimento integrado e sob uma gestdo Unica, o que
assegura uma otimiza¢ao no uso dos seus recursos e, ao mesmo tempo, formar uma
comunidade que permite as empresas nele instaladas se beneficiarem de um efeito
cluster.

Cone Aratu

O empreendimento Cone Aratu foi concebido como sendo uma plataforma de
multiempreendimentos e logistica industrial com solu¢des multimodais e infraestrutura
posicionada préxima ao Complexo Industrial Portuario de Aratu/BA, desenvolvida pela Cone

A Cone S.A. é formada por unidades de negdcios (“Grupo”), quais sejam

Estagio da operacao
Plataforma Racional

Infraestrutura logistica e de transporte
abrangendo os modais rodoviario, ferroviario, Operacional
portudrio e aéreo.

Cone Suape
Multimodal

GalpOes e patios prontos para uso imediato

SaleIl , Ly Operacional
por empresas ou industrias do nivel terciario.

Cone Suape Plug&Play

Cone Suape ZPE - Zona
de Processamento de
Exportacao

Area incentivada para implantagio de

Pré-operacional
empresas exportadoras.

Cluster com pedreira, concreteira e fabricagdo

, Pré-O i I
de pré-moldados el

Cone Suape Agregados

Varios servicos pré e pods-operacdo, desde
Cone Concierge Atendimento ao Cliente, Eco Gestdo até Operacional <
Equipamentos e Facilities \

3 Av. Eng. Domingos Ferreira, 467 - 8° andar
Boa Viagem 51011-050 Recife PE
Tel 55 813087 8949 Fax 55 81 3087 8953
www.conebr.com



Cone Aratu

Area de Expanséo

2 - GOVERNANCA
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Localizagdo estratégica, dentro da regido
metropolitana de Salvador e na retroarea do
Porto de Aratu com solugdes multimodais e
infraestrutura moderna e eficiente para Pré-operacional

atividades de logistica,

distribuicdo de

mercadorias, industria de transformagao e

industria leve

Projetos de urbanizagdo da area para uso

misto

Pré-operacional

A governanga da empresa estd lastreada no acordo de investimentos, o acordo de
acionistas, e o cumprimento das suas diretrizes e procedimentos assim como toda

regulamentacdo legal.

Organograma:

v

Governanca (Acordo de acionistas / Acordo de investimentos)

A

Conselho Cone SA

X

Presidéncia Cone SA

v

A

v

Diretoria Financeira

Diretoria Comercial

Diretoria Operacional

Medidas importantes iniciadas em 2018 tiveram prosseguimento durante o ano de 2020,
principalmente em termos de Compliance, Auditoria e Gestdo Interna foram reforgadas
pela atual gestdo, além da inclusdo de novas medidas, visando maior transparéncia e
controle das informag&es da Empresa, com o desenvolvimento das normas de conduta
e preparagdo do cddigo de ética da empresa.
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Estratégia de gerenciamento de risco relacionada as atividades

O grupo esta exposto aos seguintes riscos relacionados as suas operacdes,
especialmente com propriedades para investimentos:

Riscos regulatdrios e ambientais

Todos os empreendimentos da Cone s3o desenvolvidos dentro do conceito de
Ecossustentabilidade, atendendo as exigéncias ambientais e sociais da regido. A
valorizacdo do transporte coletivo e do uso de bicicletas através da criacdo de ciclovias,
a preocupacdo com a eficiente utilizagdo dos recursos naturais, o tratamento adequado
dos residuos, o total respeito a legislagdo ambiental e & responsabilidade social sdo
questdes fundamentais da concepg¢do do empreendimento.

Todos os empreendimentos foram submetidos e aprovados pelos érgdos publicos
ambientais competentes, a exemplo do CPRH (Companhia Pernambucana de Meio
Ambiente), 6rgdo estadual responsével pelos licenciamentos ambientais.

Risco de oferta e demanda

O empreendimento foi desenvolvido de acordo com uma expectativa de absorcio de
mercado, onde foi observada a demanda na regido para os galpdes ofertados pela
empresa, tendo o plano de construgdo baseado na curva de absorg¢do, que é em sua
maioria “sob encomenda”, built to suit.

O plano da empresa para os préximos anos tem como base essa demanda e as condicGes
de mercado favordveis para a construgdo dos empreendimentos. Estudos mostram que
a curva de absor¢do atual comportam uma ABL (Area Bruta Locavel) adicional de
aproximadamente 60.000m? por ano durante os préximos 10 anos.t

! Fonte: Estudo Urban Systems (jun/19)
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Gestdo de Riscos

Cada uma das Companhias, com suas particularidades, respeitam a visdo modular do
risco nas dimensdes de mercado, execucdo, funding e governanga corporativa,
entendidos como:

« Mercado - Defini¢do de percentuais minimos de contratagdo, mitigando o risco das
receitas tornando confortdvel o atendimento aos indices de cobertura da divida.
Dentre as acdes relevantes estdo o monitoramento da demanda, a diversificagdo
geografica, de segmentos e produtos;

» Execucdo - Gestdo da construgdo visando minimizar riscos de desvio de custos com
construtoras, subcontratos ou terceirizados, que assumem os riscos de execugao,
além da contratacdo de seguros de riscos em geral. Os projetos estdo sendo
desenvolvidos por fase, resultando em uma melhor gestdo da aquisi¢cdo de produtos
e servicos (também faseados) e do CapEx por unidade/mdédulo;

» Funding - Montagem da equacdo financeira de longo prazo combinada com a
dimensdo de mercado e execugdo antes de qualquer inicio de investimento ou
exposicio das Companhias. Deste modo a gestdo do uso e fontes vem sendo
gerenciado por fase/etapa/mddulo, bem como o caixa e a determinagdo de funding.

» Risco Operacional e de Incéndio — Os empreendimentos constam com monitoramento de
CFVT com operagdo 24hs e com gerador dedicado para manter o funcionamento em possivel
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falta de fornecimento de energia elétrica, as cdmeras possuem tecnologia de visio noturna,
cerca em todo o perimetro e sirenes para acionamento pelo operador do CFTV em caso de
identificagdo de atividade suspeita.
Existe a permanéncia de vigilancia operando armada e ronda motorizada com toque
de bastdo 24hs, as rondas sdo realizadas por equipe treinada com motocicleta e
automovel exclusivo para os empreendimentos. Existe ainda uma equipe de Bombeiro
Civil operando 24hs para atendimento de emergéncia e realizando inspecBes
periddicas no sistema protecional contra incéndio, com brigada de emergéncia
constituida e atuante, e realizagdo de curso anual de formag&o de brigada de incéndio
e emergeéncia.
Todos os galpdes sdo equipados com sistema de alarme de protecdo contra
incéndio e possuem painel informativo em suas respectivas portarias, que
operam 24hs, com objetivo de manter toda a equipe sempre alerta diante de
qualquer anomalia. O complexo conta ainda com uma rede de hidrantes e
sistema de sprinklers para atendimento aos galpBes e &reas comuns,
alimentados por um sistema de bombas individualizado e com redundancia
(jockey, elétrica e diesel) para cada unidade onde s3o realizadas rotinas de
inspecdo mensal para cada equipamento. Para garantir o bom funcionamento
dos equipamentos, existe contrato de prestacdo de servico de manutengio
periddica e um especialista dedicado todos os dias para manutencdo preditiva
e corretiva dos equipamentos.

2 - PANORAMA ECONOMICO

Em 2020 a economia global apresentou forte queda em fung¢do da pandemia, e o PIB
brasileiro teve queda de 4,1%?

2 Fonte G1 acessado em 11/06/2021
https://gl.globo.com/economia/noticia/2021/03/03/pib-do-brasil-despenca-
41percent-em-2020.ghtml
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Ano a ano, em %
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Fonte: FGV e IBGE
G‘l Infografico elaborado em: 02/03/2021

Enquanto isso o “PIB de Pernambuco ficou em -1,4% em 2020”, conforme
Condepe/Fidem3

A administracdo tem avaliado de forma constante os impactos da pandemia do COVID-
19 nas operagdes e na posicao patrimonial e financeira da Companhia, com o objetivo
de implementar medidas apropriadas para mitigar os impactos da pandemia nas
operagdes e no seu resultado.

2.1 PERNAMBUCO

Em 2020 como reflexo do que aconteceu no restante do pais o mercado pernambucano
foi atingido pelos efeitos da pandemia, onde as empresas tiveram que se adaptar aos
protocolos sanitarios para a manutencdo de suas atividades, assim como houve um
impacto positivo para o setor logistico, com o aumento da demanda por conta do e-
commerce.

2.2 - MERCADO DE CONDOMINIOS LOGISTICOS

O mercado de condominios logisticos de alto padrdo apresentou recorde com o maior
inventario locado da histéria. Com isso a taxa de vacéancia caiu de 18,5% “para 14% no
inventario existente, e um preco médio de RS 18,6/m?, segundo a Colliers,

3 http://www.condepefidem.pe.gov.br/web/condepe-
fidem/exibir_noticia?groupld=19941&articleld=65009181&templateld=18792964
4 Fonte https://www.jll.com.br/content/dam/jll-com/documents/pdf/research/First-Look-Industrial-
4T2019.pdf
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“Em 2020, os estados de Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Minas Gerais, e Pernambuco
registraram absor¢do bruta acima de 100 mil m?. Os principais setores que mais
alugaram drea no ano foram e-commerce, varejo, transporte e automobilistico.” >

Invenltério Existente &» 16.764 mil m2*
B ;

R icntaci0 P eznmim

E» 14%

& 628 mil m2*

2014 2015 2016 2017 2018 2019 = &

| Taxa de Vacanc R$ 18.6/““2

Inventario Exis I m2)

Exishing lnve )

Fonte: Colliers - RELATORIO DE MERCADO DE CONDOMINIOS LOGISTICOS

Ainda conforme a Cushman & Wakefield

“Os investimentos imobilidrios tiveram um fraco desempenho em 2020
principalmente devido as medidas sanitarias, como o fechamento de shoppings e a
implantagdo do home office. Porém, impulsionado pela digitalizacao do varejo e pelo
aumento das vendas online, o setor de logistica foi o destaque do ano.”®

3 - RESULTADOS OPERACIONAIS

3.1 - CONTEXTO OPERACIONAL

A empresa entra o ano de 2021 com perspectiva positivas, tendo em vista o aquecimento
do setor logistico, e as parcerias montadas, o que reforga o crescimento da empresa e a
manutenc¢ao do posicionamento perante o mercado logistico.

5 Fonte: http://colliers.com.br/4T2020/
6 Fonte: Brazil-Marketbeat2020Q4 — Cushman e Wakefiels
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Perante esse aquecimento a empresa preparou seu planejamento operacional,
considerando a retomada dos investimentos no setor e a procura de galpdes do padrao
do Cone de forma conservadora.

3.2 ANALISE DOS RESULTADOS E FATOS OCORRIDOS EM 2020

Em 2020 tivemos a redugdo da vacancia devido a procura por galp&es logisticos motivada
pelo aumento nas venda on-line. Novos clientes foram adicionados a nossa carteira e
alguns clientes ja existentes aumentaram a area locada.

A companhia firmou e concretizou parceria com o fundo Credit Suisse Headging-Griffo
(CSHG Logistica FIl 0 HGLG11), através do desenvolvimento de um projeto piloto em
Suape com a construgdo de um galpdo frigorificado denominado “G04”. O FIl também
demonstrou interesse em ampliar uma parceria no dmbito de desenvolvimento de
alguns ativos de titularidade do Cone.

3.3 - PERSPECTIVAS PARA 2021

Devido a crescente demanda por areas para armazenagem de produtos alimenticios
refrigerados e congelados, e impulsionado pelo aumento de consumo de alimentos
industrializados na pandemia, a Companhia possui um pipeline para desenvolver um
galpdo frigorificado (G4) com mais de 18 mil/m? com clientes necessitando aumentar
suas areas ou implementar a infraestrutura regional para distribui¢do dos produtos com
maior velocidade e eficiéncia. Cabe considerar que ja existe uma estrutura com as
mesmas caracteristicas no condominio (G2), fazendo com que parte da infraestrutura ja
criada para suportar estas caracteristicas de produtos seja compartilhada ( balancas
rodovidrias, tomadas reefer, etc).

O Cone leva em conta as suas necessidades especificas e oferece uma solu¢do que vai
além da excelente estrutura. Uma evolugdo do Built-to-Suit, o Solution to Suit compde
uma ideia mais ampla constituida por trés pontos: pessoas, que sdo nossos times
especialistas; pelo hardware, que é a infraestrutura; e pelo software, que sdo os servicos
e a camada de inteligéncia que envolve todo o ecossistema.

Considerando a situagdo atual da disseminagdo da pandemia, entendemos que a nossa
projecao de receitas e fluxos de caixa operacionais para o ano de 2021 n3o serd afetada,
uma vez que a atual demanda nos afetou positivamente reduzindo a vacancia atual da
empresa.
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4 - ANALISE FINANCEIRA ENTRE -2020 E 2019 - CONSOLIDADO

A soma dos grupos de Caixa e Equivalentes de Caixa e Aplicagdes Financeiras apresentou
uma variagdo de 29%, considerada dentro da normalidade para o volume de
investimentos que a empresa realiza.

A administracdo trabalha para manter o nivel de caixa de forma a ndo haver falta para a
quitacdo dos compromissos assumidos assim como manter a saude financeira da
empresa.

Circulante 31/12/2020 31/12/2019 %

Caixa e equivalentes de caixa 1.449 738  96%
Aplicagdes Financeiras 13.506 10.823  25%
Total 14.955 11.561 29%

O resultado operacional de 2020 se manteve positivo. Com um aumento de 912%
influenciado pelo ajuste de avaliagdo dos imoveis que tiveram uma valorizagdo média de
14,4% nos terrenos da controladora.

Resultado ‘ 31/12/2020 31/12/2019 %
Resultado Operacional ‘ 162.820 16.085 912%

A variacdo do Resultado Financeiro Liquido foi de -76% em relagao a 2019.

Circulante e N&o circulante 31/12/2020 31/12/2019 %
Receitas financeiras 24.239 53.497 -55%
Despesas financeiras (29.904) (77.061) -61%

Receita financeira liquida (5.665) (23.564) -76%

O resultado do ano foi de 79.849 mil, refletindo o resultado operacional da companhia

Resultado | 31/12/2020  31/12/2019
Resultado | 79.849 (41.019)
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6 - ESTRATEGIA

Operacionalmente o setor de galpdes logisticos ja estava apresentando um crescimento
na demanda a partir de 2019, e ainda, com a pandemia do Corona virus, fez com que
houvesse um crescimento importante nas vendas pelo canal do e-commerce,
praticamente ocupando muitos dos galpdes de logisticos ociosos, diminuindo
gradativamente a vacancia no setor e abrindo espaco para novos empreendimentos. O
consumidor aprendeu com a necessidade a fazer compras on-line, inclusive os idosos, e
as empresas novas e também as que implantaram este canal vendas estdao buscando
ampliar sua estrutura de logistica e distribuicdo para o novo modelo. E acompanhando
esse viés de crescimento na venda de e-commerce, os investidores estdo alocando
recursos no desenvolvimento de novos galpdes logisticos. O CONE estd buscando novos
clientes e parceiros investidores para acelerar a implantagdo de novos
empreendimentos.

Nesse caminho e com o objetivo de melhorar o atendimento aos clientes o CONE, vem
ampliando o conceito do Built to Suit para o Solution to Suit que compd&e uma ideia mais
ampla constituida por trés pontos: pessoas, que sdo nossos times especialistas; pelo
hardware, que é a infraestrutura; e pelo software, que sdo os servicos e a camada de
inteligéncia que envolve todo o ecossistema.

CONE DE VALOR
Os principais atributos oferecidos sdo:

Produtos de alta qualidade e eficiéncia

- Engenharia robusta (bom projeto, qualidade, custo e prazo);

- Produto com qualidade que gera eficiéncia através do acesso a servigos pay-per-use, e
ndo tendo que se preocupar com manutengdo e infraestrutura;

- Processos em constante inovagdo para repensar estruturas e servigos, a partir de
tecnologias e processos;

Previsibilidade e agilidade de prazos

- Estrutura de servigos com know-how para resolugdo de licengas e outras burocracias;
- Areas prontas para uso que te permitem agilizar instalacdes;

- Um histérico e experiéncia que nos permitem dar previsibilidade e mais controle;

Estruturas Flexiveis

- O Cone é uma plataforma que todo tipo e tamanho de empresa pode se conectar:
investimos em diversidade de tamanho, area, produtos e segmentos;

- Responsividade com buffers para suportar suas demandas;

- Alta capacidade de expansdo crescendo junto com 0s nossos membros;

Solugdes sob medida
- Projetos sob medida de construgao ou adaptagdo;
- Engenharia robusta que preza pelo bom projeto vdldade;

Av. Eng. Domingos Ferreira, 467 - 8° andar
Boa Viagem 51011-050 Recife PE

Tel 55 81 3087 8949 Fax 55 81 3087 8953
www.conebr.com




Condominio \

de Negdcios &

- Equipe especialista e multifuncional com arquitetos e engenheiros;

Economia de Escala
- Compartilhamento com acesso a bens e servigos com redugdo de custos;
- Volume que permite negociar e viabilizar servicos gerando economia e otimizagao;

Solugdo financeira
- Estrutura de captagdo e investimento conjunto em projetos;
- Base diversificada de investidores parceiros;

Sinergia

- Integracdo com o ecossistema facilitada, através de eventos e acdes de conexao;

- Ambiente de negdcios aproximando clientes e fornecedores;

- Acesso facilitado a prestadores de servicos;

- Conhecimento compartilhado e oportunidades de Cluster Logistico que movimenta
solugdes.

7 — BENEFICIOS SOCIAIS

A empresa busca promover o melhor ambiente tanto para seus colaboradores internos
como para todos os que cooperam conosco, sejam clientes, fornecedores ou a
comunidade onde estamos inseridos.

Dessa forma a empresa desenvolve diversas a¢cdes de mobilizagdo e conscientizagdo de
todos os colaboradores internos e externos a fim de contribuir para o desenvolvimento

Estes eventos trazem beneficios para a localidade uma vez que além de cumprir as
exigéncias legais como o caso da SIPATMA, trazem melhorias para a localidade como a
“Campanha natal solidario” e “Campanha outubro Rosa”.

Uma pesquisa de satisfacdo é feita com todos os clientes de forma que conseguimos ver
o reflexo das acdes de endomarketing, que tem efeito em sobre todos os usuarios da
plataforma.

Todas as empresas aqui instaladas, tém projetos individuais de qualificagdo e
escolarizacdo de pessoas da regido a fim de absorvé-las nos seus quadros, para as
atividades que sdo por elas criadas.
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Os resultados alcangados no periodo refletem o trabalho de todos os nossos
colaboradores, aos quais agradecemos o empenho e comprometimento. Agradecemos
também aos nossos clientes e parceiros pela confianga e fidelidade com que nos
impulsionam na continua busca pelo aprimoramento tdo essencial ao desenvolvimento
da CONE S/A e do Brasil.
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