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1. ACOMPANHIA

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. Com foco no nordeste do
Brasil, a companhia almeja explorar o potencial logistico e da infraestrutura industrial do
Complexo Portuario e Industrial de Suape, em Pernambuco, bem como o Complexo
Portudrio de Aratu, na Bahia, tendo como sdcios a Conepar S.A. (“Controladora”) e o

Fundo de Investimento do FGTS — FI FGTS.

Cone Suape

O negdcio do Cone é oferecer solugdes modernas, eficientes e integradas de
infraestrutura industrial e logistica multimodal sob medida para os clientes, atuando
proximo a portos, aeroportos e polos de desenvolvimento. Assim, gerando
oportunidades de negdcios, trazendo beneficios socioeconémicos para as regides onde
atua. ldealizada para ser 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.

Os projetos tém uma estruturacdo que busca uma flexibilidade que permite

acompanhar o desenvolvimento e o comportamento de toda a regido de Suape e Aratu,
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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 otimizagdo no uso dos recursos e, ao mesmo tempo, forma uma
comunidade que permite as empresas nele instaladas se beneficiarem de um efeito
cluster.

A Cone S.A. e suas subsidiarias possuem mais de 17 milhées de m? de area bruta
para futuro desenvolvimento e mais de 700 mil m? de area bruta locével de galp&es e
patios sob gestdo. A atividade da Cone S.A. apresenta uma caracteristica de capital
intensivo, faseamento dos projetos e retorno de longo prazo. Ao analisar o contexto
operacional da Companhia e suas demonstracdes contdbeis é preciso levar em
consideracdao que os empreendimentos consolidados representam diferentes
segmentos e os investimentos encontram-se em diferentes estagios de
desenvolvimento.

A Cone S.A. e sua subsidiaria Cone Aratu S.A, através de plataformas multi-
empreendimentos, visam atender uma necessidade de mercado formada por dareas
dotadas de infraestrutura de qualidade. Assim, procuram ser capazes de abrigar
empreendimentos e prover servicos e competéncias logisticas para atender as
demandas e necessidades oriundas das regides de influéncia direta do Complexo

Portudrio de Suape (PE) e do Complexo Portudrio de Aratu (Simd&es Filho — BA).
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A Cone S.A. é formada por unidades de negdcios (“Grupo”), quais sejam:

Area de Terreno 2024
Plataforma Racional
(x1.000 m?) Estagio da operagdo

Infraestrutura logistica e
de transporte abrangendo

Cone Suape Multimodal  os modais rodoviario, 1.856 Em operagdo
ferroviario, portuario e
aéreo.
Galp&es e patios prontos

Cone Suape Plug&Play para uso imediato por 900 Em operagdo

Cone Concierge

Cone Suape ZPE - Zona
de Processamento de
Exportagdo

Cone Suape Agregados

Cone Aratu

Area de Expansdo

Companhias ou industrias
do nivel terciario.

Varios servigos pré e pos-

operagdo, desde

Atendimento ao Cliente, N/A
Eco Gestdo até

Equipamentos e Facilities

Area incentivada para
implantagdo de
Companhias
exportadoras.

725

Cluster com pedreira,
concreteira e fabricagdo 728
de pré-moldados

Localizagdo estratégica,
dentro da regido
metropolitana de Salvador
e na retrodrea do Porto de
Aratu com solugdes
multimodais e
infraestrutura moderna e
eficiente para atividades
de logistica, distribui¢do
de mercadorias, industria
de transformagdo e
industria leve

3.359

Projetos de urbanizagao

. . 9.535
da area para uso misto

Em operagdo

Pré-operacional

Em operagdo

Pré-operacional

Pré-operacional

17.203
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2. GOVERNANCA

A governanga da companhia esta lastreada no Acordo de Investimentos e no

Acordo de Acionistas, cumprindo as definicdes do Estatuto Social da Companhia.

CONEPAR FI- FGTS

Governanga
(Acordo de Acionistas / Acordo de Investimentos)

Conselho
Cone S/A

v

Diretor
Presidente
Cone S/A

v

Diretoria
Comercial e
Operacoes

Organograma

2.1 GERENCIAMENTO DE RISCO RELACIONADO AS ATIVIDADES

O grupo estd exposto a alguns riscos relacionados as suas operacdes. Cada uma
das Companhias e ou Unidades de Negdcios, com suas particularidades, respeitam a
visdo modular do risco nas dimensdes de: (a) propriedades e ativos operacionais; (b)
execucdo de obras; (d) riscos regulatérios e ambientais. A seguir, um resumo destes

principais riscos e seus mitigadores.
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A. RISCOS DE PROPRIEDADE E ATIVOS OPERACIONAIS

Os riscos percebidos as unidades de negécio sdao monitorados e gerenciados
através de equipamentos protecionais modernos e equipe técnica especializada. Em
todas as unidades existem sistema de alarme de protec¢do contra incéndio com painel
sindptico, detectores de fumaca e acionadores de emergéncia, rede de hidrantes e
sistema de sprinklers, alimentados por um sistema de bombas individualizado e com
redundancia (jockey, elétrica e diesel) onde sdo realizadas rotinas de inspecdo mensal
para cada equipamento e todo o perimetro possui cercamento com monitoramento por
CFTV 24hs e ronda armada motorizada.

Com a finalidade de mitigarmos os riscos aos quais a companhia esta exposta,
foi constituida uma equipe multidisciplinar com colaboradores de diversas dreas da
Companhia para tratar assuntos inerentes aos riscos percebidos, assim, disseminando
a cultura de gerenciamento de riscos dentro da organizagdo. A equipe envolve
colaboradores do condominio, dos clientes, funciondrios da prépria Cone e inclui
brigada de incéndio e equipe de Bombeiros Civis especializada. Os frutos deste trabalho
sdo riscos controlados e monitorados por plano de a¢ao, que resultaram também em
reducdo significativa e continua ao longo dos ultimos 8 anos (grafico abaixo).

No gréfico a seguir pode-se perceber a evolug¢do do valor em risco consolidado
e a taxa anual de renovacao a partir do ano apds o sinistro (G04 em 2014), onde a taxa
foi reduzida ao passar dos anos devido aos resultados apresentados do gerenciamento
de riscos.

No ultimo ano, o mercado segurador enfrentou dificuldades adicionais na
aceitacdo de grandes riscos. O panorama global, que ja vinha sendo desafiado pela
pandemia da COVID-19 e pela guerra Russia-Ucrania, sofreu novos impactos com a
escalada dos conflitos no Oriente Médio.

Os conflitos no Oriente Médio trouxeram incertezas adicionais ao cenario global.
A volatilidade geopolitica, somada ao aumento da aversdo ao risco por parte dos
investidores, pressionou o ddlar, que se valorizou em relagdo a outras moedas. Essa alta
da moeda americana, por sua vez, elevou os custos de resseguro para as seguradoras,

especialmente aquelas que operam em mercados emergentes, como o Brasil. O Fundo

7 CONE MULTIMODAL

Rodovia BR 101Sul - Nova - 5225

Distrito Industrial - DIPER - Cep: 54.503-900

{' www.conebr.com { @conebr_ @/company,’cnnefsa Caba de Santo Agastinho - Pernambuica - Brasil



de Negécios &

Monetario Internacional ja apontava em seu relatdério de Setembro de 2024 as
mudangas climaticas, a fragmentacao geopolitica, os conflitos, os riscos de ataques
cibernéticos e a adocdo da inteligéncia artificial como maiores desafios a serem
enfrentados.

Além disso, as catastrofes climadticas, cada vez mais frequentes e severas,
continuaram a gerar perdas significativas para o setor segurador, pressionando ainda
mais as margens de lucro e limitando a capacidade das empresas de assumir novos
riscos. Diante desse cendrio complexo, as seguradoras adotaram uma postura mais
conservadora, com aumento das taxas de renovag¢ao e condi¢des de subscricao mais

rigorosas.
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Risco operacional
As principais coberturas contratadas na apdlice sdo Incéndio, Explosdao, Queda
de Raio, Danos Elétricos, Vendaval e Perda de Aluguel. Além desta apdlice principal,
tem-se também apdlices relacionadas a Responsabilidade Civil que mitiga riscos ligados
a operagdo dentro da plataforma, assim como exigéncia de seguro de conteudo nos
contratos de locacdo com clientes, o que mitiga riscos relacionados aos produtos

armazenados.
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B. EXECUGCAO DE OBRA

Gestdo da construcdo visando minimizar riscos de desvio de custos com
construtoras, subcontratos ou terceirizados, através de celebragdo de contratos na
modalidade PMG (Preco Maximo Garantido), que assumem os riscos de execugdo, além
da contratacdo de seguros de riscos em geral (risco engenharia, perfomance bond e
outros). Os projetos sao desenvolvidos por fases, resultando em uma melhor gestao da

aquisicdo de produtos e servicos (também faseados) e do CapEx por unidade/maddulo.

C. RISCOS REGULATORIOS E AMBIENTAIS

Todos os empreendimentos do Cone sdo desenvolvidos dentro do conceito de
eco sustentabilidade, atendendo as exigéncias ambientais e sociais da regido. Busca-se
a valorizacdo do transporte coletivo e do uso de bicicletas, a exemplo do Bicicone, uma
acdo implementada desde 2021.

A preocupacdo com a eficiente utilizagcdo dos recursos naturais e o tratamento
adequado dos residuos também é outra prioridade para o Cone, a exemplo da Usina de
Compostagem que utiliza residuos organicos para produg¢do de adubo que é utilizado
na prépria area verde da Plataforma. Os residuos liquidos também s3ao tratados em
nossa Estacdo de Tratamento de Esgoto para serem reutilizados na irrigagao.
Adicionalmente ha o Plano de Recuperacdo de Areas degradadas (PRAD), que envolve
reposicao florestal e recuperagcdao de mata ciliar. Todos estes itens estdo mais bem
ilustrados no item 4 do presente relatério.

O total respeito a legislacdo ambiental e a responsabilidade social sdo questdes
fundamentais da concep¢do do Cone. Todos os empreendimentos foram submetidos e
aprovados pelos 6rgdos publicos ambientais competentes, a exemplo do CPRH
(Companhia Pernambucana de Meio Ambiente), 6rgdo estadual responsavel pelos

licenciamentos ambientais.
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D. RISCO FINANCEIRO E CREDITO

A Companhia atualmente possui um endividamento de aproximadamente RS
612 milhdes, sendo que RS 434 milhdes estdo em fase final de reestruturagdo, conforme
detalhado mais adiante, e o saldo restante alongado para até 2032.

No que diz respeito a obtengdo de financiamento, a Companhia possui portfélio
de projetos atualizado onde ha possibilidade de obtencdo de funding através de
parceiros comerciais, dentre eles Flls e bancos de fomento, capazes de financiarem
parte ou total do fluxo de investimentos necessarios da companhia no curto, médio e

longo prazo.

3. ESTRATEGIA

O negécio do Cone é prover solugdes integradas de infraestrutura industrial e
logistica multimodal sob medida para os clientes, atuando préximo a zonas portuarias
e polos de desenvolvimento, gerando oportunidades de negécios e trazendo beneficios

socioecon6micos para as regiées onde atua.

Prover a melhor experiéncia para a realizacdo de negécios.
Ser o melhor condominio de negdcios para um mundo melhor.

Ser referéncia em condominio de negdcios, operando sete plataformas
integradas.

Nossos principais diferenciais competitivos podem ser resumidos conforme
abaixo:

e Portfélio de ativos de alta qualidade construidos de acordo com os mais altos
padrdes internacionais;

® Principais lideres de mercado na regido, desenvolve valor agregado com inovacao
consistente;
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® Localizada nos principais polos de investimento e comércio da regiao Nordeste:
Suape e Aratuy;
e Landbank robusto para projetos futuros;
Sélido histérico de construgdo, com mais de 700 mil m? entregues nos 14 anos de
operagao;
e Conhecimento do setor e contratos com clientes de primeira linha;
Criacdo de valor através:
i. do know-how de todo o desenvolvimento do armazém logistico - desde a
aquisicao de terrenos até o atendimento ao cliente;
ii. opera e possui ativos logisticos de primeira linha; e
iii. banco de terrenos relevante, proporcionando flexibilidade para novos
projetos.
e Conceito replicavel e alto potencial de crescimento.

A importancia de projetos como os desenvolvidos pelo Cone se exemplifica na
teoria dos niveis de desenvolvimento de uma regido préxima a um porto. O primeiro
nivel das atividades esta relacionado as empresas ligadas ao porto em si, como servicos
portudrios, carga, descarga e estocagem. O segundo nivel de atividade se refere as
industrias contiguas ao porto, ou seja, grandes industrias que necessitam de facilidades
e grandes movimentacdes de cargas.

Finalmente, no terceiro nivel aparecem as pequenas e médias empresas dando
apoio ao porto e as industrias que estao no primeiro e segundo nivel, além do mercado
consumidor gerado por estas industrias. Portanto, o desenvolvimento adequado de
plataformas logisticas industriais multimodais, como o Cone, sdao fundamentais para a
economia das regides que se beneficiardo dos investimentos em infraestrutura,

implementacao de tecnologias globais e geracdao de empregos.
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) MODELO DE NEGOCIOS REPLICAVEL E RESILIENTE

“SOMOS VIABILIZADORES DO 3* NIVEL PORTUARIO™

2O0%

RAMAIE LOGISTICOS

H A B & -

Pt
COME w

CONTROS OF COMNEUMO

1° nivel: 10%
servicos portudrios

2° nivel: 30%
segmento industrial ligado
ao porto

3 nivel: 60%
fornecedores, servicos e
industriais complementares

_—

"« O Cone & um elemento fundamental para viabilizar as operagdes do 3° nivel

COMPLEXO CONE -

= Consequentemente, torna-se um projeto estratégico para o desenvolvimento de toda a
regido:
— Desenvolvimento industrial = aumento da qualidade de vida

O conceito de Condominio de Negdcios tem criado vantagens para seus
usuarios, tais como a confianga entre os habitantes de cluster, troca de conhecimento
tacito, um ambiente de colaboragdo, o apoio a investigagao e instituicdes de ensino,
bem como a disponibilidade de uma base de fornecimento.

O estabelecimento de Clusters Logisticos de forma bem-sucedida cria 5
dimensdes de ganhos: Geracdo de empregos qualificados para trabalhadores,
Atendimento a necessidade basica de todos os envolvidos, Crescimento robusto para
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municipios e regides que suportam os Clusters, Lucratividade para todas as empresas
participantes, Sustentabilidade.

A Cone vem ampliando o conceito do Built to Suit para o Solution to Suit®, que
faz a combinagdao dos conceitos de infraestrutura, gestdao de propriedades, logistica,
consultoria e gestdo de fundos de investimentos com a missdo de tornar real a melhor

experiéncia para os nossos membros.

Produtos de alta gualidade
Previsibilidade e agilidade nos prazos
Estruturas flexiveis

Selughes sob medida

Economia de escala

Selugbes financeiras

Sinergia

Através do Solution to Suit o foco vai muito além da construcgdo de instalagdes
corporativas, priorizando o negdcio do cliente e em como viabiliza-lo. O Solution to Suit
compde uma ideia mais ampla constituida por trés pilares: pessoas, que sao 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.

3.1 PORTIFOLIO DE PRODUTOS SOLUTION TO SUIT

As camadas de Hardware (Armazéns, Patios e Infraestrutura em geral) e
Software (Concierge e servicos) abrangem todas as necessidades de nossos clientes e

sdo categorizadas conforme abaixo:

1. Armazéns
a. Monousudrio e Multiusudrio;
b. Frigorificados;
c. Industrial e Centros de Servicos;
d. Areas Alfandegadas.
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2. Patios
a. Patio de Cargas Gerais;
b. Patio de Contéineres;
c. Pdétio de Veiculos.
3. Servigos
a. Central de Cargas;
b. Depdsito, manutencdo e limpeza de Contéineres;
c. Buffer para aluguel sazonal;
d. Self-Storage;
e. Balanca Rodoviaria;
f. Ponto de Armazenagem de Combustivel;
g. Concierge: suporta multiplos servicos que vao desde oferecer suporte em

todos os detalhes da instalagdao de novas empresas, ao monitoramento de
indices e oportunidades de compartilhamento de recursos. Desde o inicio da
experiéncia do cliente, o Concierge cuida a todo momento, de todas as etapas
pré e pos operacionais através de servigos condominiais e/ou pay per use.

3.2 CONE DE VALOR

Este conceito ampliado de solu¢bes adequadas a necessidade do cliente se

reflete na pratica através dos beneficios criados pelo CONE DE VALOR:

o 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, ndo tendo que se preocupar com manutencgdo e infraestrutura;
Processos em constante inovacdo para repensar estruturas e servicos, a partir
de tecnologias e processos.

o Previsibilidade e agilidade de prazos

Estrutura de servicos com know-how para resolucdo de licengas e outras
burocracias;

Areas prontas para uso que te permitem agilizar instala¢des;

Um histérico e experiéncia que nos permitem dar previsibilidade e mais
controle.
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e Estruturas Flexiveis
- O Cone é uma plataforma que todo tipo e tamanho de empresa pode se
conectar: investimos em diversidade de tamanho, darea, produtos e

segmentos;
- Responsividade com buffers para suportar suas demandas;
- Alta capacidade de expansao crescendo junto com os nossos membros.

e Solucdes sob medida

- Projetos sob medida de construgao ou adaptacao;
- Engenharia robusta que preza pelo bom projeto e qualidade;
- Equipe especialista e multifuncional com arquitetos e engenheiros.

e Economia de Escala

- Compartilhamento com acesso a bens e servicos com redugao de custos;
- Volume que permite negociar e viabilizar servicos gerando economia e
otimizagao.

o Solucdo financeira

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

e Sinergia
- Integragdo com o ecossistema facilitada, através de eventos e agdes 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.
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4. DESTAQUES OPERACIONAIS DO ANO DE 2024

Nesse contexto, o Cone viu surgir novas oportunidades de negdcio para ampliar
ainda mais a sua fatia de mercado, apesar de um cendrio macroeconémico desafiador,
com baixa liquidez e alta de juros, houve o aumento de, aproximadamente, 4% do
preco médio do aluguel frente a 2023, o que reforca a trajetdria de valorizacdo dos
aluguéis em nivel nacional. Do ponto de vista comercial, a Companhia vé seu
desempenho melhorando com o aumento da demanda por armazéns logisticos na
regido, dada a necessidade de uma logistica ainda mais agil para atender as expectativas
do consumidor, uma vez que o segmento logistico necessitou de uma readequacdo aos
novos processos/parametros atrelados ao aumento da migracdo para e-commerce e,
com isso, gerando uma nova e crescente demanda.

Sendo assim, a Companhia manteve o patamar de vacancia relativa a locagao
de armazéns e patios, 2% tanto para 2023 como 2024. Adicionalmente, houve um
aumento na demanda por servi¢os, que agrega valor a postos de abastecimento, patio
de triagem veicular e, dessa forma, atraindo grandes players do setor logistico para
investimento no negdcio, detalhado adiante.

Além desses novos investimentos, também houve avanco na infraestrutura do
Condominio com a exploracdao de novos servicos logisticos e a melhoria de processos
internos. No Truck Patio, houve avancos significativos, como instalacdes de totens de
autoatendimento para os caminhoneiros e motoristas de frota. Nos equipamentos é
possivel realizar a programacao de cargas, emissdao de nota fiscal e retirada de lacre
para fazer o abastecimento, gerando economia de tempo de até 40 minutos para os
usuarios. Demostrando assim, a forca de conectar solucdes do Cone para dar suporte
as necessidades dos caminhoneiros e das empresas ligadas ao Complexo de Suape.

Tanto pela infraestrutura quanto em meio ambiente, o Cone demonstra que
estd integrado com modernas solu¢bes. Houve melhoria de varios dispositivos
tecnolégicos e sustentaveis, tais como iluminacdao com lampadas de led e o replantio de
mudas no Condominio, com o objetivo de reducdo de impactos ambientais e,

adicionalmente, acdes voltadas para o meio social vem se praticando junto a atores
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globais inovadores, investidores, empresas e ao governo local, visando combater a
pobreza, criando oportunidades e impactando as comunidades no entorno da Cone S.A.

Todos estes avancos de 2024 estdo mais bem detalhados nos itens abaixo.

A. MERCADO
Em 2024 foram 10 novos membros inseridos na plataforma logistica, onde a
Cone S.A esta inserida, com destaque para:
e Aldo Solar (1 mddulo, 1.960m? de ABL);
e CEPE (1 médulo, 1960m? de ABL)
e Inicio da operac¢do do Centro de Distribuicdo do Mercado Livre, com mais

de 71 mil m? de ABL, fruto da parceria com o FlIl HGLG11 (Patria)

:leste ano, recell,:em%s .
ez novos membros de peso

da logistica nacional no Cone. SEJAM \
Agrqdecemlos qfconﬁcmga EM-VINDDS
em nossa p Cltﬂ orma e

reforcamos o nosso AO CONE!

compromisso em conectar
solucdes e fomentar o
desenvolvimento

da regido.
!. éoo:-:uu. I: | @OMFRIO | Qldo SOLAR I mf% ; l'
k. \ YV N .

4 SAOQ
| -Dulu'lufog || Emateus !
\ \ A W

(Novos clientes Cone Suape 2024_) o
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No ano de 2024 foram negociados 3.920m? de ABL, e houve uma valoriza¢gdo no
m? da ABL, e em média Galp3o Seco o valor do metro quadrado foi da ordem de RS
24,50 (4% a mais que 2023). Teve-se também em 2024 contratos renovados (Principais:

RedBull, CIAT, CEPE e PMCSA).

B. PARCEIRA DESENVOLVIMENTO GALPAO MERCADO LIVRE

A chegada deste grande nome da logistica nacional apenas reforca a forca de
conectar solucdes e gerar valor aos negdécios da empresa, escolhendo a plataforma
Multimodal da Cone Suape, na regido urbana de Recife/PE, para abrigar sua expansdo
de atuacdo no Nordeste.

O Mercado Livre é uma empresa de tecnologia que tem como objetivo
democratizar o comércio eletrénico oferecendo a melhor plataforma e os servicos
necessarios para que pessoas € empresas possam comprar, pagar, vender, enviar,
anunciar e gerir seus negdcios na Internet. Além disso, é uma empresa que ja existe ha
24 anos, opera em 18 paises e estd listada na Nasdag.

Este novo armazém com mais de 71 mil m? de drea conta com investimentos do
parceiro CSHG Logistica (FIl HGL11) para atender ao grupo Mercado Livre em sua
expansdo de atuacdo no Nordeste.

O espaco conta com vagas de veiculos pesados, leves, motos e bicicletas. Sdo
136 docas, além de um vestidario e refeitério desenvolvidos para atender as
necessidades especificas para cerca de 2.500 empregos que serdo gerados nessa

unidade.

CREDIT SUISSE W

Parceiros no Empreendimento
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Em 2024 manteve-se uma vacancia significativamente baixa em comparacao aos

anos anteriores, bem como do mercado de Pernambuco, como observado no ano

anterior, chegando ao indice médio de 2% de vacancia em relagdo a ABL de armazéns e

patios. Grande parte dessa reducdo ocorreu devido a elevada procura por armazéns

logisticos ainda motivada pelo e-commerce.

Vacancia Média Cone S.A vs Mercado de

Pernambuco
5,40% 5,50%
3,539 3,97% 4,12%
2021 2022 2023 2024
Vancancia média =——CONBs

Monitoramento da Vacéncia

D. INFRAESTRUTURA DE SERVICOS — TRUCK PATIO

O Truck Center, situado no Complexo Industrial de Suape, é um dos trés patios

estabelecidos na regido através de um chamamento publico. Sua finalidade é prover

equipamentos de triagem, estacionamento e servicos dedicados aos caminhoneiros que

operam no Porto de Suape.Com mais de 100 mil m? de érea, o Truck Center conta com

500 vagas de estacionamento, além de uma gama imensa de servicos para os

caminhoneiros e os seus familiares.

(@\, www.conebr.com ( @conebr_

@-/company/conevsa

Truck Pdtio — instalagbes com diversos servicos
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Dentro do Truck Center, o Truck Patio do Cone (CONELOG) se destaca como um
ambiente completo, estruturado para atender motoristas, transportadores e clientes.
Dispde de instalagdes seguras e diversificadas, incluindo alojamento, oficinas,
lavanderia, restaurante, loja de pegas e lava-jato. O acesso direto com sistema
eletrénico e automatizado visa otimizar o tempo de operacdo, oferecendo

conveniéncia, qualidade e conforto.

Truck Pdtio — Cone Suape

O Truck Patio CONELOG oferece ainda servicos como restaurante, oficina, lava-
jato, central de cargas, depot, aluguel sazonal (buffer), balanca rodovidria, patio de
cargas, self-storage e uma central de servicos e utilidades. Os motoristas que utilizam o
Patio de Triagem Cone Log tém acesso a servicos pay per use como balanca rodovidria,
tomadas reefer, borracharia, lava-jato, oficina, lavanderia, restaurante, salas comerciais
e diversas outras comodidades.

Em relacdo ao volume de operacdes, no ano de 2024, o patio registrou
aproximadamente 140 mil triagens para o Porto de SUAPE, representando um aumento
de cerca de 9% em comparagdo com os 129 mil movimentos realizados em 2023.

Consequentemente, esse crescimento no numero de triagens resultou em um
aumento do market share do patio na regido de Suape. Além disso, teve uma nota de
Avaliagao de 9,28 pelo agente Portuario, sendo uma referéncia na triagem em sua

regido de atuacdo — Suape.
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(Servigos do Truck Pdtio)

INFRAESTRUTURA — MELHORIA DE PROCESSOS INTERNOS

Em 2024, outras grandes conquistas foram incorporadas ao Cone para melhoria

dos processos:
v

NN N NN

Revitaliza¢do da cobertura metalica no armazém GO06, localizado na plataforma

Multimodal;

Servico de pintura e sinaliza¢gGes de transito no condominio;

Substituicdo dos refletores nas dareas comuns do condominio;

Substituicdo de cancelas em todas as portarias do condominio;

Manutengdo e melhorias na ETEs do condominio;

Revitalizacdo da sinalizacdo horizontal nos condominios MM 1, MM 2 e PP2;
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Melhorias do Cone 2024
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5. ANALISE FINANCEIRA ENTRE 2024 E 2023 - CONSOLIDADO

A administracdo trabalha para manter o nivel de caixa para a quitagcdo dos

compromissos assumidos e continuidade dos negdcios da Companhia.

Circulante 31/12/2023 31/12/2024 %
Caixa e
equivalentes de 1.146 518 -55%
caixa
Aplicacdes 14.548 8.862 -39%
Financeiras
Total 15.694 9.380 -40%

A. IMPACTO DA VARIAGAO PATRIMONIAL E AJUSTES CONTABEIS

O resultado auditado das DFs 2024 foi impactado negativamente pela variagao
patrimonial dos ativos, especificamente na rubrica Propriedade de Investimento no
Balanco Patrimonial e no Ajuste a Valor Patrimonial (Mensurac¢do do valor justo dos
ativos da Companhia, realizado anualmente, em conformidade com o CPC) na DRE,
refletindo uma varia¢do negativa de RS 511 milhdes. Como consequéncia, o resultado
do exercicio (Lucro Liquido — DRE - Contébil) apresenta um saldo negativo de RS 412

milhdes, em contraste com o resultado positivo de RS 11 milhdes em 2023.

Extrato Imagem BP - DFs Auditadas 2024 Extrato Imagem DRE - DFs Auditadas 2024
Balangos Patrimoniais Individuais e Consolidados
Em 31 de Dezembro de 2024 ¢ 2023
(em Milhares de Reais)
Confrohdors Consolidado
Nota 024 2023 024 023
Atwvo
Circulaate
Caza e equivalentes de cama 5 1 106 518 L1146
Aplicagbes fnanceras 5 1294 10594 8862 14548
Contas a receber e outros créditos 6 40427 2655 33795 14471
Tmpostos a recuperar 7 3369 1965 349 1997
Ativos mantidos para venda 8 2288 2288 1514 1514
Despesas antecipadas 34 436 35 436
Totaldo ative crculante 53843 38044 62180 7752
Nao cireulanta
Adantamento pana Futuro Aumento de Capital-AFAC ~ 9e25 109.169 95331 420 420
Contas a receber e outros crédiios 6 2508 273881 1446 24480
Investmento em controladas 10 292031 380189 - -
Propriedades para investmento 1 1106625 1466997 1.806.041 2330452
Imobilizado 12 ! 990 8366 9284
Intangivel 13 243 24437 474 24948
Total do ativo ndo circulante 153549% 1995831 1841017 2389584
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Apesar dessa variacdo contdbil gerado predominantemente pelo ajuste de
avaliagdo patrimonial anual, a ser detalhado melhor adiante, no que diz respeito a
geracdo operacional (EBITDA) da Companhia, ao consideramos a eliminac¢do de contas
meramente contdbeis, mantendo somente financeira (EBTIDA Ajustado), a companhia
possui resultados que corrobora para continuidade operacional da empresa. Abaixo

resumo sintético dos ultimos 3 (trés) anos (2022 —2024)

Consolidado

31/12/2022  31/12/2023 31/12/2024

RECEITA OPERACIONAL BRUTA 29.490 30.213 31.891
Tributos sobre vendas e outras deducées (3.109) (3.238) (3.414)
RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA 26.381 26.975 28.477
CUSTOS (5.732) (5.167) (6.887)
LUCRO BRUTO 20.649 21.808 21.590

RECEITAS/(DESPESAS) OPERACIONAIS

Despesas comerciais (3.387) (2.173) (3.007)
Despesas gerais e administrativas (12.966) (13.491) (12.470)
Depreciacdo/Amortizacao (991) (1.029) (1.068)
Despesas tributarias (1.454) (1.521) (2.007)
Outras receitas/(despesas) operacionais (9.952) (7.934) 1.600
Provisao/Reversao de contingéncias (9.063) (12.237) (17.088)
Ajuste de avaliagdo patrimonial 110.992 49.366 (511.198)
Venda de iméveis 45.533 9.200 13.462

(-) Custo da venda de iméveis (34.376) (5.494) (12.292)
Resultado antes das receitas/(despesas) financeiras liquidas e impostos 104.984 36.495 (522.478)
EBITDA Ajustado (Contas Contabeis eliminadas abaixo) 38.422 5.889 19.168

Provisao/Reversao de contingéncias (9.063) (12.237) (17.088)
Depreciagao/Amortizacéao (991) (1.029) (1.068)
Ajuste de avaliagdo patrimonial 110.992 49.366 (511.198)
Custo da venda de iméveis (34.376) (5.494) (12.292)

Outro aspecto de suma importancia, sdo as receitas geradas pela reciclagem de
capital, que sdo um componente estratégico na estrutura financeira da Cone. Ao
contrario de uma incorporadora com vendas mensais, a Cone opera com ciclos de
desenvolvimento, nos quais as receitas variam conforme o estdgio dos projetos. Essa
reciclagem de capital, somada as receitas de aluguel e venda de imdveis, é crucial para
a geracao de caixa. Abaixo esta o histdrico de receitas totais, para contextualizar essa

légica:

e 2015: RS 115 milhdes
e 2016: RS 59 milhdes
e 2017:RS 148 milhdes
e 2018:RS$ 520 milhdes
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e 2019: RS 118 milhdes
e 2020: RS 57 milhdes
e 2021: RS 67 milhdes
e 2022:RS 83 milhdes
e 2023: RS 40 milhdes
e 2024: RS 45 milhdes

Importante salientar que esta variacao é natural no contexto de reciclagem de
capital e se torna crucial para a estabilidade e sustentabilidade da empresa. A Cone S.A.

depende desses ciclos para manter seu caixa e desenvolver novas oportunidades.

B. MUDANGA DA EMPRESA DE AVALIAGAO DE ATIVOS

No que diz respeito a avaliacdo do total do patrimonio da Companhia (rubrica
BP Propriedade de Investimentos), em 2024, foi realizado a substituicio da empresa de
avaliagdo Cushman & Wakefield pela Colliers International. Esta substituicdo nao
envolveu uma mudan¢a metodoldgica, mas sim a escolha de uma nova empresa
especializada para realizar as avaliagdes patrimoniais. Ambas sdo empresas de renome
internacional e com ampla expertise no mercado, reconhecidas pela qualidade e rigor
técnico na precificacdo de ativos imobiliarios.

Essa decisdo seguiu uma pratica de governanca adotada pela Companhia, que
visa ndo manter a empresa de avaliagcdo por mais de cinco anos consecutivos. O objetivo
€ garantir uma visao renovada sobre a precificacdao dos ativos, alinhada as melhores

praticas de mercado.

Além disso, esta mudanca ocorre em um contexto macroecondmico desafiador, onde
o Uultimo trimestre de 2024 apresentou variagdes significativas que impactaram
diretamente a avaliacdo patrimonial, incluindo:

v/ Aumento das projec¢des de juros futuros para patamares inéditos;
v Maior volatilidade no mercado financeiro e impactos sobre fundos imobilidrios;
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v Revisdes sobre o crescimento econdmico e reavaliacdes no setor logistico e
industrial.
Os laudos emitidos pela Colliers refletem esses fatores, ajustando os valores

dos ativos alinhada ao cenario atual.

C. PERSPECTIVSA DE RECUPERAGAO DO PATRIMONIO LiQUIDO (PL) E MELHORAS NO
INDICE DE LIQUIDEZ DA COMPANHIA

Conforme detalhado abaixo, o Patriménio Liquido da Companhia caiu de RS 1
bilhdo em 2023 para RS 640 milhées em 2024, principalmente devido a atualizacdo do

AVJ (Ajuste de Avaliagdo Patrimonial)

C Consoidada
Nota 04 23 04 0
Passive
Cireulante
Enpréstimo: e nanciamentos 4 14509 10192 13928 14037
Debéntures 4 8474 340563 BATH 340565
Fomecedores 15 3571 1363 6289 1m
Obrigades sociais 1053 38 10% w7
Obrigagdes trbutivias 2811 2412 3418 3832
16225 24016 131 24018 5%
15 em mvestimentos 10 66187 408 49m 4974
Total do passive cheulants 46961 L0830 19325 399113
Nio cireulinte
Obrigagdes saciais £ 5 25
Obrigacdes trbutirias 153 50
Temenos a pagar 56 3%
Enpréstinos e fnsneiamentos 14 158377 170385
Debéntures 14 . 54m
Passivos fiscais diferidos 7 189,61 453734 628259
Passivos contingentes % 1558 138356 121268
Adiantamento para Futuro Aurento de Capital-AFAC 8 - . 1018 1018
Outras contas a pagar 16225 15346 16611 1535 15611
Total do passivo ndo cixulants 206573 576549 EE] 983097
Patrimbnio liquido
Capital social 13 3673 243673 4367 13673
Resarva da capital 30953 W53 309535 W53
Afuste de avalisgio patrimonisl 85825 118271 838825 1196271
Prejuims scumubides (5208 (700.367) (8208 (0gen)
Patrimbnio liquide atrbuide a0s controladeres 35805 LT 635,803 108317
Partieipagio dos aciomistas ndo controlsdorss - . 4504 5709
Total do patrevbuio liquido 33805 13T 541308 1052226
Total do passive e do patrimbnio Egaido 1569339 2033875 1503157 24313%

Nesse contexto, no que diz respeito ao endividamento da Companhia, é
importante destacar a operagao denominada “Cone 11”, e o efeito no BP da Companhia
referente ao ano de 2025, detalhado a seguir. A referida operacdo, trata-se uma
debénture contraida em 2013 junto aos credores IBBA/BBI (Debenturistas), com o
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objetivo de suportar o crescimento e desenvolvimento logistico da Companhia na
época. Esta divida estd contabilizada no passivo pelo valor de RS 435 milhdes.

Em 2018 foi realizada uma repactuacdao junto aos Debenturistas, onde uma
parcela significativa foi amortizada naquele ano, fruto dos recursos préprios advindos
do bem-sucedido plano de capitalizacdo, e o saldo reestruturado para pagamento no
futuro. Entre 2019 e 2024, ocorreram diversas tratativas visando ajustar a forma e o
prazo de quita¢do das debéntures. Foi acordado entre as partes (devedor e credor) que
o saldo da divida serd quitado principalmente através da monetizacdo dos imdveis que
integram o portfdlio de garantias da citada operacdo. Neste sentido, ja foram
contratados os respectivos assessores técnicos e legais, que estdo em fase final das
diligéncias e elaborando os documentos definitivos (Aditivos, escrituras etc.), com
expectativa de conclusdo para 12 Semestre de 2025.

Essa renegociacao junto aos Debenturistas, individualmente, representa a mais
eficiente negociacdo que a companhia celebrou no seu plano de reestruturacdo e
capitalizacdao que teve inicio em 2017. Numa visdao mais conservadora, onde as fontes
de recurso sdo imdveis e caixa que serao utilizados como forma de pagamento, o
desconto total da operacdo, quando da sua efetiva liquidacdo, girard em torno de 55%
(cinquenta e cinco por cento). Com a efetivacao da transacao, a quitacdo do passivo e a
recomposicdo contabil, a Companhia projeta um incremento de aproximadamente RS
300 milhdes no PL, elevando-o para RS 919 milhdes.

Esse valor reposicionara o PL da empresa préoximo aos patamares de 2022 e
2023, garantindo maior solidez financeira e previsibilidade, com uma baixa significativa
no endividamento da Companhia e melhoras significativas nos seus indices de liquidez,

possibilitando assim a continuidade operacional e retomada do seu Plano de Negdcios.
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6. PANORAMA ECONOMICO

As economias emergentes voltaram a apresentar, em geral, crescimento do PIB
no terceiro trimestre de 2024 na comparacao interanual, mas riscos relevantes ainda
estdo presentes. Na América Latina, todas as maiores economias apresentaram
variacdo positiva do PIB no periodo, tanto na comparacdo interanual quanto na
margem. Os indicadores de condi¢cbes financeiras mais relevantes para as economias
emergentes tiveram comportamentos divergentes, apesar de movimentos
relativamente limitados.

Em 2024, o PIB brasileiro teve um crescimento acumulado registrado na ordem

de 3,4% (IBGE, 2024), conforme mostra o grafico a seguir.
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Fonte: Contas Nacionais Trimestrais it AGENCIA IBGE 22 IBGE

De acordo com IBGE (2024) o Produto Interno Bruto (PIB) apresentou uma
variagao positiva em 0,2% quando comparado com o quarto trimestre do ano de 2024
com o terceiro trimestre do ano, levando-se em consideracdo o ajuste sazonal da série.
Quando comparado com igual periodo em 2023, constata-se a alta do PIB em 3,8% no

ultimo trimestre do ano. Desta forma o PIB, em valores correntes, alcancou a marca de
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RS 3.080,4 bilhdes no quarto trimestre. Com isso ha o crescimento em 3,4% do PIB no
ano de 2024 quando comparado ao ano de 2023.

Em 2024, a economia brasileira apresentou um desempenho inferior ao
esperado, quando comparado com o mesmo periodo de 2023, o PIB do quarto trimestre
de 2024 cresceu 3,6%, abaixo do resultado verificado no terceiro trimestre (4,0%). A
variacdo, também nessa base de comparacao, ficou abaixo da mediana das expectativas
de mercado e da projecao da SPE (4,0%). A inflagdo projetada para o periodo é de 4,5%,
tendo um aumento de 0,3% quando comparada ao realizado no mesmo periodo de
acordo com relatério de inflagdo do Banco Central em Dezembro de 2024.

De acordo com o Relatério Trimestral do Banco Central (Dezembro/2024) o
ambiente externo continua desafiador, o que exige cautela dos paises emergentes. O
relatdrio ainda destaca a conjuntura econ6mica nos Estados Unidos da América (EUA)
devido as duvidas sobre o ritmo de desaceleracdo da atividade econdmica, da
desinflacdo, duvidas de qual postura serd adotada pelo Federal Reserve (Fed). Destaca-
se ainda que de acordo com Banco Central do Brasil os principais bancos centras nas
economias principais estao determinados em promover uma convergéncia das taxas de
inflacdo para as metas, o que se traduz em ambiente marcado pelas pressdes no
mercado de trabalho.

No cendrio doméstico, a atividade econOmica e o mercado de trabalho se
mantém aquecidos. O Produto Interno Bruto (PIB), ajustado sazonalmente, cresceu
0,9% no terceiro trimestre, ainda mantendo um ritmo robusto ao desacelerar-se menos
gque o esperado. O consumo das familias e a formacao bruta de capital fixo se
destacaram, mais uma vez, assim como os setores mais ciclicos, em particular a
industria de transformacdo. Enquanto isso, a taxa de desocupacdo voltou a recuar e
atingiu o menor valor da série histdrica. Nesse contexto, as projecdes de crescimento
para 2024 e 2025 foram revisadas para cima, mas permanece a perspectiva de
desaceleracdo da atividade, em razao de fatores como o maior grau de aperto esperado
para a politica monetaria e a expectativa de um menor impulso fiscal, entre outros. O
crescimento econémico brasileiro ocorreu em um contexto de aumento do gasto fiscal,

refletido em um déficit primario de 0,4% do PIB, um resultado
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considerado mais favoravel em comparacdo com o déficit de 2,3% observado no ano
de 2023 (Banco Central do Brasil, 2025). Assim como um aumento da carga
tributdria bruta do Governo Central de 32,44% em 2023 para 33,32% em 2024
(Tesouro Nacional, 2025).

Em 2024, o IPCA fechou em 4,83% e o INPC em 4,77%, ficando acima da meta de
inflacdo estabelecida pelo Banco Central. E, de acordo com os dados divulgados pelo
Tesouro Nacional, a carga tributdria bruta do governo geral aumentou de 30,26% do
PIB em 2023 para 32,32% em 2024. Esse aumento representa uma elevacao de 2,06
pontos percentuais (Tesouro Nacional, 2025).

Para 2024, as projecdes iniciais (Banco Mundial, 2024), apontavam para um
crescimento de 1,7%. Ao longo do ano, as estimativas foram sendo atualizadas. O
Boletim Focus do Banco Central, em sua ultima publicacdo de dezembro de 2024,
apresentava uma mediana das projecdes para o crescimento do PIB de 2024 em torno
de 2,20% (Banco Central do Brasil, 2024a). O resultado final do PIB de 2024, divulgado
posteriormente, confirmou um crescimento de 2,5% (IBGE, 2025).

O resultado de 2023 foi impulsionado pelo forte consumo privado, estimulos
fiscais as transferéncias sociais e um cendario externo favordvel que beneficiou as
exportacdes. Para 2024, o consumo privado seguiu como um importante motor da
economia, embora com um ritmo potencialmente menor devido aos efeitos defasados
da politica monetaria. O mercado de trabalho permaneceu aquecido durante a maior
parte de 2024 (IBGE, PNAD Continua 2024).

Na Industria, o destaque positivo foi a atividade Construcdo que registrou alta
de 4,3%, corroborada pelo crescimento da ocupacdo na atividade, da producdo de
insumos tipicos e da expansdo do crédito. Houve elevacdo das Industrias de
Transformacao (3,8%), que foram puxadas, principalmente, pela alta na fabricagdo de:
industria automotiva e de equipamentos de transportes; maquinas e equipamentos
elétricos; produtos alimenticios e méveis. Cresceram também a Eletricidade e gds, dgua,
esgoto, atividades de gestdo de residuos (3,6%), influenciada pelo aumento das

temperaturas médias do ano e as Industrias Extrativas (0,5%), (IBGE, 2024).
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Todas as atividades que compdem os Servicos apresentaram crescimento:
Informagdo e comunicagao (6,2%), Outras atividades de servigos (5,3%), Comércio
(3,8%), Atividades financeiras, de seguros e servicos relacionados (3,7%), Atividades
imobiliarias (3,3%), Transporte, armazenagem e correio (1,9%) e Administracao, defesa,
saude e educacdo publicas e seguridade social (1,8%).

Em 2024, a inflagdao no Brasil encerrou o0 ano com uma alta acumulada de 4,62%
(IBGE, IPCA - 2024), superando a meta estabelecida pelo Banco Central. Essa pressao
inflacionaria levou a manutencdo de uma postura de politica monetdria mais restritiva
ao longo de 2024 (Banco Central do Brasil, Atas e Comunicados do COPOM 2024).

Ficou evidente que o Brasil ndo pode mais depender somente do aumento dos
precos das commodities e da expansao dos insumos de terra e trabalho para atingir um
status de alta renda. De acordo com o Banco Mundial (2024), o pais precisa transitar
para um modelo de crescimento orientado pela produtividade de baixo carbono,
sustentado por uma educacdo de qualidade e infraestrutura moderna, incluindo digital,
para gerar empregos melhores e em maior quantidade. Ademais, o Brasil tem potencial
para se tornar um hub global de inovacao, através de maior competicao, abertura ao
comeércio e integracao com cadeias de valor regionais e globais.

Com o resultado das elei¢bes presidenciais nos EUA, as propostas de politica
econdmica do candidato vencedor comecaram a afetar as expectativas dos agentes e
os precgos dos ativos. Em que pese toda a incerteza natural associada a aprovacao e
efetiva implementacdo dessas politicas, aumentou o risco de uma politica fiscal mais
expansionista nos EUA e de uma postura mais protecionista. Esta incerteza ja antecipa
comportamentos precaucionais, com impacto nos precos. Com isso, o dolar

experimentou um movimento relevante de apreciacao.
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6.1 PANORAMA ECONOMICO — PERNAMBUCO

De acordo com dados da Agéncia Estadual de Planejamento e Pesquisas de
Pernambuco (CONDEPE-FIDEM), em 2024, o estado de Pernambuco registrou um
crescimento de 3,0% em seu Produto Interno Bruto (PIB). Neste caso, as maiores
influéncias foram da industria e servicos, que cresceram 4,8% e 3,2%, respectivamente.
A agropecuaria teve uma leve retracdo de 0,5% (CONDEPE-FIDEM, 2025).

O estado de Pernambuco tem se consolidado como o maior mercado imobilidrio
do nordeste brasileiro, ocupando a quarta posicao no ranking nacional. A regido, que
concentra 80% de seu inventdrio nas cidades de Cabo de Santo Agostinho e Jaboatdo
dos Guararapes, tem apresentado um cendrio promissor para o setor de galpdes
logisticos e industriais (Colliers, 2024).

O mercado de condominios logisticos em Pernambuco abrangia cerca de 1,87
milhdo de m? ao final de 2024 (EREA, 2024). Nos ultimos anos, empresas desses
segmentos tém sido as principais responsaveis pela ocupac¢ao dos imdveis industriais
no estado. O crescimento do comércio eletrénico e a necessidade de otimizagdo das
cadeias de distribuicdo tém aumentado a busca por espacos de armazenamento e
centros de distribuicio bem localizados, como os encontrados em Pernambuco
(Colliers, 2024).

A baixa taxa de vacancia de 4,12% (SiiLA Brasil, 2024), reflete a alta demanda,
impulsionada principalmente pelos setores de e-commerce, transporte e logistica,
exerceu pressdo altista sobre os precos, resultando em uma valorizacdo positiva dos
aluguéis praticados no mercado local. Apesar do crescimento acelerado, os pregos
pedidos no estado ainda sdo competitivos em relacdo a média nacional (Colliers, 2024).
Atualmente, o valor do aluguel por metro quadrado em Pernambuco é de RS 23,7
m2/més, cerca de 12% abaixo da média nacional, o que torna o estado uma alternativa
atraente para empresas que buscam expandir suas operagdes com custos mais
acessiveis (Colliers, 2024).

A distribuicdo do estoque da regido de Pernambuco permaneceu concentrada
nos submercados de Jaboatdao dos Guararapes e Cabo de Santo Agostinho, que juntos

uma grande parte do estoque total do estado. A localizacdo estratégica do Cabo de
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Santo Agostinho, entre o Porto de Suape e Recife, consolidou sua posicdao como um
importante polo para fulfillment centers e distribuicdo regional (Didrio de Pernambuco,
2024). Este cenario é sustentado pela continua presenca de grandes empreendimentos
logisticos e a atracdo de novos investimentos nessas dreas, notadamente com a

instalacdo de operacdes de grande porte, como a do Mercado Livre.

6.2 MERCADO DE CONDOMINIOS LOGISTICOS

O mercado de condominios logisticos no Brasil encerrou 2024 com um
crescimento de 9%, adicionando 2,4 milhdes de m? ao inventdrio nacional, que agora
totaliza 38,8 milhdes de m? (EREA, 2024). O segmento de e-commerce foi o principal
impulsionador das locac¢des, representando 21% da area contratada, seguido por
transporte e logistica (19%). Com a absorgao superando o volume de novas entregas,
a taxa de vacancia caiu para 9% (Colliers, 2024).

O cenario de locagbes e renovagdes de galpdes tem apresentado expansao
significativa no Nordeste com destaque para dois estados, Pernambuco e Bahia.
Destinados ao armazenamento de produtos diversos, esse setor tem sido impulsionado
pelo comércio eletrénico (Movimento Econémico, 2024). De acordo com um relatdrio
técnico da empresa Newmark, o crescimento na absorcdo bruta acumulada no pais em
2024 de janeiro até agosto, atingiu o aluguel de cerca de 3 milhdes de m?. A participagdo
da regido no total de locacbes do pais ja alcanca 9%, contra 7% de 2023, dados até
setembro de 2024 (Movimento Econdmico, 2024).

O estado de Pernambuco ficou consolidado como o estado do Nordeste com
maior quantidade de metros quadrados de area logistica (SiiLA, 2024). Referéncia no
setor de logistica, Pernambuco registrou um aumento de 17% na area locavel de
condominios industriais e logisticos, superando a média nacional de 10,5%, entre o
terceiro trimestre de 2023 e 2025, segundo dados do Servico Nacional da Industria

(Senai) no Estado (Folha de Pernambuco, 2024).
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A demanda por espacos logisticos no estado segue em alta, com ocupantes de
grande porte, como Mercado Livre, Intermodal e Calmed, estabelecendo operagdes no
estado ao longo de 2024. A absorgdo bruta alcangou 108.967 m? neste ano (SiiLA, 2024).

Desde 2022, o estado expandiu sua area logistica em 239 mil m?, e a projegdo é
de um crescimento adicional de 300 mil m? até o final de 2025 com novos
empreendimentos como o Syslog Recife, imével desenvolvido pela HSI, o Log Recife Il e
o Cone Multimodal, que reforcam o desenvolvimento logistico no estado. Os dados da
SiiLA (2024) mostram quais sdo os setores que mais ocupam os imédveis logisticos de

Pernambuco atualmente.

ESTATISTICA DE OCUPACAO EM COND. LOGISTICOS Su[P\
PERNAMBUCO | A+, A, B | 3T 2024
OCCUPANCY STATISTICS | INDUSTRIAL PROPERTIES | PERNAMBUCO | A+, AAND B | 3Q 2024

Alimentos, Bebidas e Tabaco
8,68%

Produtos Industrializados

13,87% Bens e Consumo

39,32%

Transporte e Logistica
30,37%

Indicadores do Brasil (SiiLa,2024)

O Cone adotou ac¢des mitigadoras diante dos cendrios do mercado de Logistica
e Infraestrutura, levando em consideracdo a expectativa de absorcdo de mercado e a
demanda observada na regido para os armazéns ofertados pela empresa. Além disso,
foram definidos percentuais minimos de contratacdo de ABL, visando proteger as
receitas da Companhia e garantir o atendimento aos indices de cobertura da divida.
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Outras acdes relevantes incluem o monitoramento da demanda e a diversificacdo

geografica de segmentos e produtos.

7. PERSPECTIVAS PARA 2025

7.1 PERSPECTIVAS PARA 2025 — ECONOMIA GLOBAL E BRASILEIRA

A economia global em 2025 enfrenta um cendrio de crescimento moderado,
apos a resiliéncia observada em 2024. Embora a atividade econdmica global tenha
demonstrado forca em 2024, impulsionada pela recuperacdo do setor de servicos e pelo
consumo, as perspectivas para 2025 apontam para um ritmo mais lento de expansdo
(FMI, 2025). O FMI projeta um crescimento global de 3,3% em 2025 (Exame, 2025), com
divergéncias entre as principais economias (Exame, 2025). Esse cenario é influenciado
por desafios persistentes, como as consequéncias da pandemia, as tensdes geopoliticas
(incluindo a Guerra da Ucrania e Russia), e os efeitos do aperto monetario
implementado para conter a inflacao (FMI, 2025).

No Brasil, as projec¢des para 2025 também indicam uma desaceleracao do
crescimento econémico em comparac¢dao com 2024 (Banco Central do Brasil, 2025). O
Banco Central do Brasil (BCB) revisou para baixo suas estimativas para o PIB de 2025
para 1,9% (CNN Brasil, 2025; Agéncia Brasil, 2025), refletindo expectativas de menor
dinamismo em setores como industria e servicos (Banco Central do Brasil, 2025). No
entanto, o setor agropecudrio pode apresentar um desempenho mais favoravel em
2025 (IBGE, 2025).

A inflacdo, que apresentou sinais de resiliéncia em 2024 e fechou o ano em
4,83% (IBGE, 2025), com a meta do Banco Central em 4,5%, continua sendo um fator de
atengdo para a politica monetdria em 2025. As expectativas de inflagao para 2025,
medidas pelo Boletim Focus, permanecem acima da meta (Money Times, 2025). O nivel
da taxa basica de juros (Selic) e seu impacto na atividade econdmica sdo elementos-

chave nas projecdes para o ano (Banco Central do Brasil, 2025).
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No ultimo Relatério de Inflagcdo, divulgado no fim de dezembro pelo Banco
Central, a autoridade monetdria manteve a previsao de que o IPCA termine 2025 em
4,5%, mas a estimativa pode ser revista, dependendo do comportamento do ddlar e da
inflagdo (Agéncia Brasil, 2024).

O aumento da taxa Selic ajuda a conter a inflacdo. Isso porque juros mais altos
encarecem o crédito e desestimulam a producdo e o consumo. Por outro lado, taxas
maiores dificultam o crescimento econdmico. A taxa basica de juros é usada nas
negociacoes de titulos publicos no Sistema Especial de Liquidacdo e Custddia (Selic) e
serve de referéncia para as demais taxas de juros da economia. Ao reajustd-la para cima,
o Banco Central segura o excesso de demanda que pressiona os precos (Agéncia Brasil,
2025).

O setor de galpdes logisticos, que se beneficiou do crescimento do e-commerce
nos anos anteriores, deve continuar a ser influenciado por essa tendéncia em 2025 (E-
Commerce Brasil, 2024). A demanda por espacos logisticos modernos e eficientes,
especialmente em regides estratégicas como Pernambuco e Bahia, deve se manter
(SiiLA, 2025).

A alta do precgo dos alimentos e da energia e as incertezas em torno da economia
global fizeram o Banco Central (BC) aumentar mais uma vez os juros. Por unanimidade,
o Comité de Politica Monetaria (Copom) aumentou a taxa Selic, juros bdsicos da
economia, em 1 ponto percentual, para 14,25% ao ano.

Segundo o Copom afirmou que as incertezas externas, principalmente pela
politica comercial do pais, suscitam duvidas sobre a postura do Federal Reserve (Fed,
Banco Central norte-americano) a economia brasileira estd aquecida, apesar de sinais
de moderacgdo no crescimento.

O cendrio para 2025 é de um mercado logistico em evolucdo, com a necessidade
de adaptacdo as novas tecnologias, como Inteligéncia Artificial e automacao, e as

crescentes demandas por sustentabilidade (ABOL, 2025; Mundologistica, 2025).
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7.2 PERSPECTIVAS PARA 2025 — INDUSTRIA

O crescimento continuo do e-commerce e a busca por cadeias de suprimentos
mais eficientes mantém a demanda por galpdes logisticos em alta, tendéncia que se
projeta para 2025 (Migalhas, 2025; Retha, 2025). A economia brasileira deve crescer
2,2% em 2025, estima o relatério Perspectivas Econémicas Globais do Banco Mundial.
Setores como o varejo online, farmacéutico e bens de consumo seguem demandando
espacos logisticos para otimizar suas operacoes de distribuicdo (E-Commerce Brasil,
2024), desta forma, a expectativa para 2025 é de valorizagcdo dos galpdes logisticos,
impulsionada pela crescente demanda (MundoLogistica, 2025). Investidores em fundos
imobilidrios seguirdo observando o potencial de retornos em galpdes logisticos.

A crescente demanda por entregas rapidas e eficientes, caracteristica do
comeércio eletronico, continua a influenciar a busca por espacos logisticos estratégicos.
(E-Commerce Brasil, 2024). Diante deste cenario, a entrada de novos condominios
logisticos, como o Syslog Recife em Jaboatdo dos Guararapes, com previsdo de
conclusdo de novas etapas em 2025 (Folha PE, 2024), indica um aumento da oferta para
atender essa demanda. A entrada da Golgi no mercado de Pernambuco com a aquisicdo
de um condominio logistico no Cabo de Santo Agostinho também refor¢a o potencial
de crescimento da regido (Tecnologistica, 2025).

O répido crescimento das taxas de ocupacdo do estoque de galpdes logisticos
segue fortemente relacionado ao aumento das compras online, representadas pelas
empresas chinesas que estdo se firmando no Nordeste, que devera ser crucial continuar
a ser um motor de crescimento para o setor em 2025 (E-Commerce Brasil, 2024;

Abralog, 2025).
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7.3 PERPECTIVAS PARA 2025 — CONE S/A

A Companhia apresentou junto aos seus acionistas a atualizagcdo do seu Plano de
Negdcios com premissas de desenvolvimentos logisticos, bem como residenciais, como
forma de diretriz para atracao de investimentos num pipeline para mais de 10 (dez)
anos.

Este plano visa subsidiar as negociacdes e desenvolvimentos futuros da Cone
incorporando premissas e estudos de mercado mais condizentes com realidade
macroecondmica atual.

Apesar de um cendrio atual desfavordvel, com elevagdo de taxas juros e baixa
liguidez, conforme dito acima, tem se observado o crescimento do e-commerce nos
ultimos anos, bem como dos setores do ramo automobilistico, do agronegdcio,
farmacéuticas, entre outras, que voltaram a tomar frente na procura por galpdes
logisticos. Além disso, investidores em fundos imobilidrios tém observado retornos
crescentes ao apostar em galpdes logisticos, com dividendos em ascensao.

Um dos polos de atuacdo da Companhia, o estado Pernambuco, permanece
como o principal mercado logistico do Nordeste - Suape dada a centralidade geogréfica,
com Jaboatdo dos Guararapes e Cabo de Santo Agostinho se destacando como os
principais submercados, com baixa vacancia, onde a média de preco pedido é R$25/m?
e mais de 1.600 mil/m? de ABL (Area Bruta Locavel) - (EREA 4T/2024).

No que diz respeito ao Estado da Bahia, na regidao de Simdes Filho tem mostrado
um desempenho impressionante, mantendo-se como o principal submercado, com
preco pedido médio de RS27,00/m?(EREA 4T/2024). A Companhia, no ano de 2025,
pretende trazer o conceito de plataforma do Cone de Suape ja consolidado, um
condominio de negdcios, que sera algo novo no mercado da Bahia em comparacado a
condominio logisticos isolados, o que trard mais atratividade e servicos para o mercado

local.
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8. ESG (ENVIRONMENTAL, SOCIAL AND GOVERNANCE)

O Cone desenvolveu seu pilar ambiental nos cuidados com o meio ambiente e
desenvolvimento regional. No Cone, acdes de atencdo ao Meio Ambiente ja fazem parte
da rotina. Em 2024, mais 300 mil kg de papeldao, plastico e madeira destinados a
reciclagem, foram produzidos mais de 11 mil kg de compostagem para uso como adubo
organico e mais de 94 milhdes de litros de esgoto foram tratados e utilizados para rega
de area verde. Anualmente, mais de 100 milhdes de litros de esgoto sdo tratados e
utilizados na rega da drea verde e limpeza de vias..

Em 2024, demais a¢Oes voltadas ao meio ambiente foram continuadas, como a
Horta, Area de Preservacdo Permanente (APP), Coleta Seletiva, Usina de Compostagem,
Estacdo de Tratamento de Esgoto (ETE) e o Plano de Recuperacdo de Areas Degradadas

(PRAD).

Manteve-se um projeto de reposicdo florestal e recuperacdao de mata ciliar em
area de preservacao permanente (APP) dos rios Pirapama e Gurjad, em cumprimento
ao estabelecido na LO, emitida pelo drgao licenciador municipal.

Com capacidade de processar 9m3/h, nossa ETE realiza o tratamento do efluente
através de uma estacdo anaerdébica. Apés o tratamento, é encaminhado para a estacao
de reuso ETA onde é processado através do floco de decantacdo, filtro de carvao
ativado, encerrando com dosagem de cloro. Assim, a agua torna-se apta para o reuso

em nosso gramado e lavagem de vias.
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A nossa usina de compostagem utiliza o método de pilhas/leiras, usando o
esterco de gado como catalisador natural na proporg¢ao de 3 partes de gramado para 1
esterco. Nossa capacidade de processamento atualmente é de 14m3 de vegetacdo
proveniente unicamente da poda do gramado por ciclo de corte, o que nos resulta ao

final de 03 meses cerca de 8m3 de um adubo orgénico rico em matéria organica.

ESG NO CONE:

mais de que uma sigla,
uma agdo didria!

O residuo reciclavel é recolhido através da coleta seletiva, que se encontra em
varios pontos do condominio. As coletas sdo didrias (segunda a sexta), o tratamento é
por separacdo/limpeza/compactacdo e, entdo, é coletado por uma prestadora de
servicos. Ha parceiros através da DP Gestdo Ambiental para descaracterizacdo e
tratamento de produtos vencidos ou avariados.

O Cone participou de diversos debates que visam encontrar solu¢des que
fomentem o crescimento e desenvolvimento da regido, tais como: gargalos de

mobilidade, transnordestina e a evolucdo do complexo portuario de Suape. Neste
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sentido, uma das maiores vitrines do segmento logistico nacional, o Multimodal
Nordeste 2024, ocorreu em Recife e a Cone foi um dos principais patrocinadores do
evento que reuniu centenas de pessoas e contou com a presenga de grandes marcas e
empresas com apresentacao de cases e tendéncias.

Os empreendimentos Cone além da geracdo de empregos (efeito renda) diretos
e indiretos nas regidoes de atuacdo produz o efeito de geracdo de negdcios, ou seja,
orbitam sobre cada empreendimento instalado varios outros negdcios que ou prestam
servicos ou se beneficiam com os produtos que saem da plataforma

A empresa busca promover o melhor ambiente tanto para os colaboradores
internos como para todos os que cooperam conosco, sejam clientes, fornecedores ou a
comunidade onde a empresa esta inserida. Desta forma, a Companhia utilizacdo
Plataforma Brain de treinamento e capacitagao, fortalecendo o conceito de lifelong
learning (aprendizado continuo) para os colaboradores.

Além disso, ocorreu uma série de eventos e treinamentos que visam priorizar a
seguranca, salde e bem-estar de todos os parceiros da comunidade onde a empresa
estd inserida, a saber:

e Treinamentos de primeiros socorros e incéndio semestrais
e Debates sobre sustentabilidade no més do meio ambiente
e Palestras informativas outubro rosa e novembro azul

e SIPATMA 2024

Adicionalmente, teve-se em 2024 a consolida¢dao da parceria com lkone Liga
Social Global, em fase final de planejamento da implantacdo de uma industria que vai
transformar residuos, especialmente plastico em material de maior valor agregado,
reforcando ainda mais a economia circular no ecossistema.

Em conjunto com a Cone S.A, foi realizado a participacdo no compartilhamento
de dados para o desenvolvimento do Programa de Aceleracdo ODS2030 do Cabo de
Santo Agostinho, com uma visdo transformadora com a criacdo de um guia para o

desenvolvimento sustentdvel do municipio
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A IKONE é um parceiro que busca destravar o poder das

IKONE sinergias conectando problemas e solu¢des através de uma
Liga Soctal plataforma de inovac3o aberta de desafios. E uma organizac3o

sem fins lucrativos que cria e gerencia uma plataforma multiuso

fisica e online para reunir uma liga social global de empreendedores, empresas e

governos a fim de resolver desafios sociais complexos e construir prosperidade.
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9. AGRADECIMENTOS

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, parceiros e ao sdcio FI-FGTS pela confianca e fidelidade
com que nos impulsionam na continua busca pelo aprimoramento tdao essencial ao

desenvolvimento da CONE S/A e do Brasil.

Cabo de Santo Agostinho, 17 de junho de 2025.
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