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A COMPANHIA

A Cone S.A. (“Companhia”) é uma sociedade por acdes 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 Portudrio e Industrial de Suape, em Pernambuco,
tendo como sécios a Conepar S.A. (“Controladora”) e o Fundo de Investimento do FGTS
— FI FGTS.

Cone Suape

O negodcio 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. Assim, gera oportunidades de negdcios, trazendo
beneficios socioeconémicos para as regiées onde atua.

E uma plataforma de multi-empreendimentos que atende uma necessidade de
mercado formada pelas demandas por dreas 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 integram dentro de uma
légica de negdcios complementares. Dotado de uma flexibilidade que permite
acompanhar o desenvolvimento e o comportamento de toda a regidao 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 otimizagdo no uso dos seus recursos e, ao mesmo tempo, forma uma
comunidade que permite as empresas nele instaladas se beneficiarem de um efeito
cluster.
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A Cone S.A. e sua subsididria Cone Aratu S.A, através de plataformas multi-
empreendimentos, visam atender uma necessidade de mercado formada por areas
dotadas de infraestrutura de qualidade. Assim, procuram ser 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
(PE) e do Complexo Portuario de Aratu (Simdes Filho — BA).

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

Area de Terreno 2021

Plataforma Racional CW Laudo (x1.000 m?) Estagio da operagao
Cone Suape Infraestrutura logistica e de transporte 2.064 Em operagdo
Multimodal abrangendo os modais rodoviario,

ferroviario, portuario e aéreo.

Cone Suape GalpBes e pdtios prontos para uso 902 Em operagao
Plug&Play imediato por Companhias ou industrias
do nivel terciario.

Cone Concierge Varios servicos pré e pds-operagdo, N/A Em operagdo
desde Atendimento ao Cliente, Eco
Gestdo até Equipamentos e Facilities

Cone Suape ZPE - Area incentivada para implantagdo de 725 Pré-operacional
Zona de Companhias exportadoras.
Processamento de
Exportacao
Cone Suape Cluster com pedreira, concreteira e 766 Em operagao
Agregados fabricagdo de pré-moldados
Cone Aratu Localizagdo estratégica, dentro da 3.360 Pré-operacional
regido metropolitana de Salvador e na
retrodrea do Porto de Aratu com
solugdes multimodais e infraestrutura
moderna e eficiente para atividades de
logistica, distribuicdo de mercadorias,
industria de transformagdo e industria
leve
Area de Expansdo Projetos de urbanizagdo da area para 9.593 Pré-operacional
uso misto

Rod. BR-101 Sul, 5225 - Distrito Industrial Diper.
CEP: 4503-900. Cabo de Santo Agostinho - PE
PABX 55 81 3201.3400 — www.conebr.com



CONE -

2. GOVERNANCA

A governanga da companhia estd lastreada no Acordo de Investimentos e o
Acordo de Acionistas, bem como o cumprimento das suas diretrizes e procedimentos e,
por fim, por toda regulamentacao legal.

CONEPAR FI- FGTS

Governanga
(Acordo de Acionistas / Acordo de Investimentos)

Conselho
Cone S/A

v

Diretor
Presidente
Cone S/A

V

Diretoria
Comercial e
Operacgoes

Organograma
2.1. GERENCIAMENTO DE RISCO RELACIONADO AS ATIVIDADES

O grupo esta exposto a alguns riscos relacionados as suas opera¢des. 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.

A) Riscos de Propriedades e Ativos Operacionais

Os riscos percebidos as unidades de negdcio sdo monitorados por equipamentos
protecionais de ponta e equipe técnica especializada. Todas as unidades contam com
sistema de alarme de protecdo contra incéndio com painel sinéptico, detectores de
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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 inspe¢ao 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 em que a companhia pudesse estar
exposta, foi constituida uma equipe multidisciplinar com colaboradores de diversas
areas da Companhia para tratar assuntos inerentes aos riscos percebidos assim, entao,
disseminando a cultura de gerenciamento de riscos dentro da organizagao. A equipe
envolve colaboradores do condominio, dos clientes, funciondarios 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 acdo, que resultaram também em
reducdo significativa e continua ao longo dos ultimos 7 anos (grafico abaixo).

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

0,50%
VALOR EM RISCO

TAXA
0,28%  0,28% 0,28%

0,18% 0,1796%
0,1395%

0,0864%

2015 1°2sem| 22sem| 2017 2018 2019 2020 2021
2016 2016

Risco operacional

As principais coberturas contratadas na apdlice sdao Incéndio, Explosdo, Queda de
Raio, Danos Elétricos, Vendaval e Perda de Aluguel. Além desta apdlice principal, temos
também apdlices relacionadas a Responsabilidade Civil que mitiga riscos ligados a
operacdo dentro da plataforma, assim como exigéncia de seguro de conteddo nos
contratos de locacdo com clientes, o que mitiga riscos relacionados aos produtos
armazenados.

Execugao de Obra

Gestdo da construcdo visando minimizar riscos de desvio de custos com
construtoras, subcontratos ou terceirizados, que assumem os riscos de execucdo, além
da contratacdo de seguros de riscos em geral (risco engenharia e outros). Os projetos
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estao sendo desenvolvidos por fases, resultando em uma melhor gestdao da aquisi¢ao de
produtos e servicos (também faseados) e do CapEx por unidade/médulo.

Riscos regulatdérios e ambientais

Todos os empreendimentos do Cone sdao desenvolvidos dentro do conceito de
eco sustentabilidade, atendendo as exigéncias ambientais e sociais da regido. Buscamos
a valorizacdo do transporte coletivo e do uso de bicicletas, a exemplo do Bicicone, uma
acado implementada em 2021.

A preocupacgdo com a eficiente utilizagdo 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 producdo de adubo que é utilizado na
propria area verde da Plataforma. Os residuos liquidos também sdo tratados em nossa
Estacdo de Tratamento de Esgoto para serem reutilizados na irrigacdo. Adicionalmente
temos o Plano de Recuperacdo de Areas degradadas (PRAD), que envolve reposi¢do
florestal e recuperag¢ao de mata ciliar. Todos estes itens estao mais bem ilustrados no
item 4 do presente relatério.

O total respeito a legislacdo ambiental e a responsabilidade social sdo questdes
fundamentais da concepg¢do do Cone. Todos os empreendimentos foram submetidos e
aprovados pelos o6rgdos publicos ambientais competentes, a exemplo do CPRH
(Companhia Pernambucana de Meio Ambiente), 6rgao estadual responsdvel pelos
licenciamentos ambientais.
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ESTRATEGIA

O negdcio do Cone é prover solugdes integradas de infraestrutura industrial e
logistica multimodal sob medida para os clientes, atuando préoximo a portos, aeroportos
e polos de desenvolvimento, gerando oportunidades de negdcios e trazendo beneficios
socioeconOmicos para as regides onde atua.

Prover a melhor experiéncia para a realizagao 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:
o Portfélio de ativos de alta qualidade construidos de acordo com os mais altos
padrdes internacionais;
e Lider de mercado, desenvolve valor agregado com inovagao consistente;
e Localizada nos principais polos de investimento e comércio da regidao Nordeste:
Suape e Aratu;
e Landbank robusto para projetos futuros;
e Sélido histdrico de construgdo, com mais de 800 mil m? entregues nos 10 anos de
operag¢ao, com baixo custo de construcao e baixo custo de financiamento;
e Profundo conhecimento do setor e contratos de longo prazo com clientes de
primeira linha;
e Criagdo 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 possuir 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 estd relacionado as empresas ligadas ao porto em si, como servicos
portudrios, carga, descarga e estocagem. O segundo nivel de atividade se refere as
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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 estdo 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,
implementacdo de tecnologias globais e geracdao de empregos.

) MODELO DE NEGOCIOS REPLICAVEL E RESILIENTE

CONE E UM PARCEIRO PARA MAGALU EM DIVERSAS “SOMOS VIABILIZADORES DO 3° NIVEL PORTUARIO"
REGIOES DO BRASIL

O miodelo de negécios da
gleba lerm 1 solu

dencias da in
redUzem os cus

RAMAIS LOGISTICOS
= Eo
G o

CONE
v

N

11,11 ——
ooo|

CENTROS DE CONSUMO

ARG
VRUANDE

O conceito de Condominio de Negdcios tem criado vantagens para seus usuarios,
tais como a confianca entre os habitantes de cluster, troca de conhecimento técito, um
ambiente de colaboracdo, o apoio a investigacao e instituicGes de ensino, bem como a
disponibilidade de uma base de fornecimento.

O estabelecimento de Clusters Logisticos de forma bem-sucedida cria 5
dimensbGes de ganhos: Geracdo de empregos qualificados para trabalhadores,
Atendimento a necessidade basica de todos os envolvidos, Crescimento robusto para
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 combinacdo dos conceitos de infraestrutura, gestdo de propriedades, logistica,
consultoria e gestdo de fundos de investimentos com a missdo de tornar real a melhor
experiéncia para os nossos membros.

Através do Solution to Suit o foco vai muito além da construcdo de instalacdes
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 sdo nossos times
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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 cientes e sdo

categorizadas conforme abaixo:

1. Armazéns

a. Logistica triplo A e Logistica Standart;
b. Frigorificados;
c. Industrial e Centros de Servicos;
d. Areas Alfandegadas.
2. Patios
a. Pétio de Cargas;
b. Patio temporario;
c. Patio Complementar.
3. Servigos
a. Central de Cargas;
b. DEPOT,
c. Buffer para aluguel sazonal;
d. Self-Storage;
e. Balanca Rodoviaria;
f. Tancagem e distribuicdo de combustiveis;
g. Concierge: suporta multiplos servicos que vao desde oferecer suporte em

todos os detalhes da instalacdo de novas empresas, ao monitoramento de
indices e oportunidades de compartilhamento de recursos. Desde o inicio da
experiéncia do cliente, o Concierge cuida atodo 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 solucdes adequadas a necessidade do cliente se

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

e Produtos de alta qualidade e eficiéncia

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

Produto com qualidade que gera eficiéncia através do acesso a servigcos pay-per-use,
nao tendo que se preocupar com manutengao e infraestrutura;

Processos em constante inovagdo para repensar estruturas e servigos, a partir de
tecnologias e processos.
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Previsibilidade e agilidade de prazos

— Estrutura de servicos com know-how para resolucdo de licencas 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

— 0O Cone é uma plataforma que todo tipo e tamanho de empresa pode se conectar:
investimos em diversidade de tamanho, drea, produtos e segmentos;

— Responsividade com buffers para suportar suas demandas;

— Alta capacidade de expansdo crescendo junto com os nossos membros.

Solucdes sob medida

— Projetos sob medida de construg¢ao ou adaptacao;
— Engenharia robusta que preza pelo bom projeto e qualidade;
— Equipe especialista e multifuncional com arquitetos e engenheiros.

Economia de Escala

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

Solucao financeira

— Estrutura de captacdo e investimento conjunto em projetos;
— Base diversificada de investidores parceiros.

Sinergia

— Integracdo com o ecossistema facilitada, através de eventos e acGes de conexdo;

— Ambiente de negdcios aproximando clientes e fornecedores;

— Acesso facilitado a prestadores de servigos;

— Conhecimento compartilhado e oportunidades de Cluster Logistico que movimenta
solugdes.
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DESTAQUES OPERACIONAIS DO ANO DE 2021

Em 2021, o Cone demonstrou ainda mais a sua forca de conectar solug¢des. Tendo
em vista o aquecimento do setor logistico e as parcerias montadas, novas perspectivas
reforcaram o plano de crescimento da empresa e a manutengdo do posicionamento
perante o mercado logistico.

Nesse contexto, o Cone viu surgir oportunidades de negdcio para ampliar ainda
mais a sua fatia de mercado. Do ponto de vista comercial, a Companhia vé seu
desempenho ser recuperado com o aumento da demanda por galpdes logisticos na
regiao, dada a necessidade de uma logistica ainda mais agil para atender as expectativas
do consumidor.

Sendo assim, a Companhia obteve em 2021 uma forte recuperacdo da vacancia
frente aos resultados do ano anterior, que teve maior impacto da pandemia da Covid-
19. Além da recuperac¢do da vacancia, houve também um aumento na demanda por
novos galpdes, atraindo grandes players do setor logistico para investimento no negdcio.

Além desses novos investimentos, também houve avanc¢o na infraestrutura do
Condominio com a exploracdo de novos servicos logisticos e a melhoria de processos
internos. No Truck Pdtio, houve avancos significativos que demonstram 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 solucdes de sustentabilidade. Houve implantacdo e melhoria
de vérios dispositivos tecnoldgicos e sustentaveis com o objetivo de reducdo de impactos
ambientais e sociais para a comunidade.

Visando ampliacdo de seu escopo, também houve avangos no planejamento da
Zona de Processamento de Exportacdo de Suape, localizada em area da Cone, com a
revisdo da Lei que trouxe maior atratividade comercial para empresas exportadoras.

Por fim, o Cone apresenta em 2021 seu novo site, mais moderno e intuitivo, com
capacidade para atender aos mais diversos usuarios que estejam interessados em
conhecer o negdcio da Companhia e se conectar a todo esse universo de modernidade,
agilidade e qualidade.

Todos estes avancos de 2021 estdao mais bem detalhados nos itens abaixo.

A) MERCADO

No sentido de recuperacao da demanda comercial em 2021, 18 novos clientes e
marcas se conectaram ao Cone para gerar solucdes de valor para os seus negdcios e
cadeias de servicos.
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NOVOS CLIENTES =~ AREA LOCADA
18 50.000 m?
Numeros das negociagGes comerciais de 2021

nnnnnn
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Alguns clientes Cone

GALPAO TIPO CLIENTE AREA (m?)
G06 Médulo CIAT Logistica 1.960
G06 Mddulo Forte Logistica 1.960
G10 Sala UNITRADING 63
G07 Modulo PMCSA 1.960
G11 Modulo PMCSA G11 4.803
G10 Sala COOPERCARGA 43
G07 Modulo BRISA 980
GO07 Médulo SHIPPIFY 1.960
G07 Modulo MOBLY 1.960
G06 Modulo GEL 5.880
GO05 Modulo MORAES 5.404
G05 Mddulo Linus Log 2.467
G10 Sala ATOS 9
G04 Modulo SEARA 7.884
GO05 Modulo PETLOVE 7.569
G10 Sala RITMO 9
G10 Apoio MEC TRUCK 524
G07 Moédulo GAFOR 1.960
G07 Modulo CEPE 1.960

Novos clientes Cone Suape 2021

Parcerias se consolidaram, a exemplo de um dos maiores fundos de investimento
imobiliarios (Flls) do Brasil: HGLG11, gerido pelos gestores do Credit Suisse Hedging
Griffo (CSHG), que se tonaram sdcios de alguns empreendimentos (G04 Suape) da Cone.
Outras parcerias existentes como a XP Investimentos, por exemplo, também estdo
continuamente sendo reforcadas.
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CREDIT SUISSE“ (s, INvestimentos

Principais parcerias com Flls do Brasil

B) NOVO GALPAO FRIGORIFICADO - GO4

A primeira agdo em parceria com o HGLG11 foi a construgdo e entrega de mais
um galpdo frigorificado com agilidade e alta tecnologia. O galpdo G04, com 18.000m?,
abriga atualmente a Seara Alimentos, Swift e Delly’s e novos membros do Cone. Com
investimentos acima de RS 50 milhdes (Cone) e gera¢do de mais de 300 novos empregos
permanentes.

O galpdo frigorificado G04 foi entregue em dezembro de 2021 e apresenta
infraestrutura de ponta, com espacos climatizados, resfriados e congelados, seguindo os

mais altos padrdes internacionais de qualidade.
e ——r ~— S e <4

Além disso, conta com central de monitoramento remoto, piso anti-
congelamento, painéis isotérmicos, sistema de degelo a gas, camaras reversiveis, entre
outras tecnologias.

C) VACANCIA

Em 2021 tivemos uma significativa redugao da vacancia, chegando ao indice de
5,38% em relacdo a galpdes e 2,06% em relacdo aos patios. Grande parte dessa reducao
ocorreu devido a elevada procura por galpdes logisticos ainda motivada pelo e-
commerce.
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Monitoramento da Vacdncia

D) INFRAESTRUTURA DE SERVICOS — TRUCK PATIO

Nossa plataforma possui um fluxo de 6.000 pessoas, 1.500 veiculos entre leves e
pesados diariamente. Os caminhoneiros passaram a ter a oportunidade de conhecer o
novo Truck Patio com melhorias e infraestrutura completa, passando a servir como o
novo Patio de Triagem do Complexo Portuario de Suape, além de vdrias facilidades e

cooperagdes logisticas que a nossa Central de Fretes possibilita.
= .

Truck Pdtio — instalagbes com diversos servigos

O Truck Patio do Cone é um ambiente com total estrutura para receber
motoristas, transportadores e clientes, com alojamento, oficinas, lavanderia,
restaurante, loja de pecas e lava-jato, entre outros servicos. Instalacdes com total
seguranca para veiculos, cargas e pessoas. Acesso direto com checagem eletrbnica e
sistema automatizado, que reduz o tempo da operagdo. Tem como objetivo unir
conveniéncia, qualidade e conforto.

Truck Pdtio — Cone Suape
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O Truck Patio conta com restaurante, oficina, lava-jato, central de cargas, depot,
aluguel sazonal (buffer), balanca rodovidria, patio de cargas, self-storage e central de

servicos e utilidades.
BORRACHARIA @

LAVANDERIA
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E) INFRAESTRUTURA — MELHORIA DE PROCESSOS INTERNOS

Em 2021, outras grandes conquistas foram incorporadas ao Cone para melhoria
dos processos. Um grande destaque do ano foi em infraestrutura: novo gate do
Multimodal 1, instalacdo de reconhecimento facial e térmico em catracas com afericdo
de temperatura, instalacdo de iluminacdo LED nas areas comuns da plataforma com
eficiéncia de energia, novas bicicletas para deslocamento interno dos colaboradores,
nova base de tancagem distribuindo diesel dentro do nosso condominio, entre outros.

Algumas me/hor/as na Infraestru-tura do Cone 2021

F) MEIO AMBIENTE

O Cone também desenvolveu seu pilar ambiental nos cuidados com o meio
ambiente e desenvolvimento regional. No Cone, a¢Ges de atencdo ao Meio Ambiente ja
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fazem parte da rotina. Uma cultura que se estabelece a partir das a¢des integradas como
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).

Mantivemos um projeto de reposicao florestal e recuperacao de mata ciliar em
area de preservacdo permanente (APP) dos rios Pirapama e Gurjau, em cumprimento ao
estabelecido na LO, emitida pelo érgao licenciador municipal.

Com capacidade de processar 9m3/h, nossa ETE realiza o tratamento do efluente
através de uma estacdo anaerdbica. Apds o tratamento, é encaminhado para a estacao
de reuso ETA onde é processado através do floco de decantacao, filtro de carvao ativado,
encerrando com dosagem de cloro. Assim, a dgua torna-se apta para o reuso em nosso
gramado e lavagem de vias.

A nossa usina de compostagem utiliza o método de pilhas/leiras, usando o
esterco de gado como catalizador natural na proporcado de 3 parte 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 8m* de um adubo organico rico em matéria organica.

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 separac¢do/limpeza/compactacdo e, entdo, é coletado por uma prestadora de
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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 solugdes que
fomentem o crescimento e desenvolvimento da regido, tais como: gargalos de
mobilidade, transnordestina e a evolucdo do complexo portudrio de Suape.

G) NOVO MARCO LEGAL DA ZPE

Uma Zona de Processamento de Exportagao - ZPE é um distrito industrial
incentivado, em que as empresas nele localizadas usufruem de um tratamento fiscal e
cambial diferenciado, com a condicdo de destinarem a maior parte de sua produgdo para
o exterior. O modelo convencional consiste em um conjunto de regras que asseguram,
em uma area especialmente delimitada, as condi¢cdes adequadas para a instalacdo de
empreendimentos voltados predominantemente para as exportagcdes com os beneficios
mencionados na ilustragdo abaixo.

Por meio de Decreto da Presidéncia da Republica em 2010, foi criada a Zona de
Processamento de Exportacdo - ZPE de Suape, no Municipio de Jaboatdo dos
Guararapes, sendo a Unica area no Estado com capacidade de usufruir dos beneficios da
Lei Federal 11.508, que regulamenta as ZPEs brasileiras. Abaixo uma lista com os
principais incentivos fiscais apresentados.

e Suspensdo de Imposto de Importacdo, IPI, AFRMM, PIS/Cofins, PIS/Cofins

Importagao

e Isengdo do ICMS (Convénio Confaz 99/1998);

e Redugdo de 50% de IPTU e 3% de ISS;

e Procedimentos de exportacdo e importacao simplificados;

e Liberdade cambial;

e CondicOes asseguradas pelo prazo de até 20 anos, prorrogdveis por mais 20 anos;
e Seguranca juridica e estabilidade das “regras do jogo”;

e Reducdo de 75% do Rl sobre os lucros por dez anos;

e Investimentos, aprovagdes e construgao completamente privados.

Além dos beneficios diretos decorrentes da menor tributacao, ainda existem os
beneficios que sdo proporcionados pela boa localizacdo da Cone ZPE, que reduz o custo
logistico e facilita a exportacao pelo Porto de Suape.

e Operacao Logistica alfandegada;

e Operacdo de patio de containers e carga geral;

e Administracdo de Condominio;

e Transporte, interno e externo de suprimentos e valores;
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e Gestdo e guarda (fiel depositario) de todas as mercadorias e insumos perante a
Receita Federal;

e Responsavel pelo fluxo de informacdes aos érgaos federais.

Em Julho de 2021 (https://www.in.gov.br/web/dou/-/lei-n-14.184-de-14-de-
julho-de-2021-332152312) houve um importante avanco do ponto de vista de melhoria

do Marco Legal das ZPE’s através da modernizagdo da legislagao. Listamos os principais
beneficios da mudancga na Lei na ilustragdo abaixo. Esta mudanga reanimou o mercado
para ZPEs em todo territério nacional, e trouxe perspectivas de retomada de
investimento na area da ZPE Cone Suape, que estd em desenvolvimento.

e Compromisso exportador — permitir a venda para o mercado interno
desde que recolhidos os tributos suspensos na aquisicdo dos insumos com
acréscimos moratérios. Se constatado impacto negativo na industria
domeéstica, podera ser limitada a venda para o mercado interno.

o Prestadores de servigcos — permitir a operagao em ZPE de empresas
prestadoras de servigos vinculados a industrializagao.

e Proponentes da iniciativa privada — Permitir que a iniciativa privada
também possa propor a criagdo de ZPE.

Fonte: portal de noticias oficial da prefeitura do Cabo de Santo Agostinho

H) NOVO SITE

Por fim, foi langado o novo site e Concierge 2.0 Cone. Automatizamos processos
e conexdes e trouxemos mais tecnologia e servicos personalizados para os membros do
ecossistema Cone através do Concierge 2.0.

Novo site do Cone (https://www.conebr.com/)
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5.  ANALISE FINANCEIRA ENTRE 2021 E 2020 - CONSOLIDADO

A administragao trabalha para manter o nivel de caixa de forma a nao haver falta
para a quitacdo dos compromissos assumidos assim como manter a saude financeira da

empresa.
Circulante 31/12/2021 31/12/2020 %
Caixa e equivalentes de caixa 119 1.449 -92%
AplicagGes Financeiras 3.186 13.506 -76%
Total 3.305 14.955 -78%

O resultado operacional de 2021 se manteve positivo. Com uma reducdo de -3%,
influenciado pelo ajuste de avaliacdao dos imdveis que tiveram uma valorizagdao média de
14,4% nos terrenos da controladora.

31/12/2021 31/12/2020 %
Resultado Operacional 158.674 162.820 -3%

A variagdo do Resultado Financeiro Liquido foi de 343% em relagdo a 2020.

Circulante e N3o circulante | 31/12/2021 31/12/2020 %
Receitas financeiras 10.020 24.239 -59%
Despesas financeiras (35.108) (29.904) 17%
Receita financeira liquida (25.088) (5.665) 343%

O resultado no ano de 2021 foi de 77.745 mil:

31/12/2021 31/12/2020
Resultado 77.745 79.849
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6. PANORAMA ECONOMICO

Em 2021, o PIB brasileiro avancou alcancando indice de 4,6%, conforme mostra
o grafico a seguir.

-3,9

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Evolugdo do PIB ano a ano (em %) —
Fonte: FGV e IBGE

O final do ano apresentou novos lockdowns na Europa devido ao avanco da
Omicron. Na China também houve aumento do numero de infectados nesse periodo.
Nos Estados Unidos o presidente do Banco Central Americano alterou o discurso e
informou que pretende acelerar o ritmo de retirada dos estimulos monetarios, com o
reconhecimento de uma inflacdo mais persistente e estrutural. No Brasil a projecdo é de
um crescimento mais lento, ou nenhum crescimento e manutenc¢ao da inflagdo em niveis
altos.

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

6.1. PANORAMA ECONOMICO - PERNAMBUCO

Apds encerrar o ano de 2020 com uma retracao de 1,4%, o Produto Interno Bruto
(PIB) pernambucano apresentou sinais de recuperacdo e encerrou 2021 com um
crescimento de 4,2% (inserir fonte), que representa um agregado de RS 233,4 bilhdes na
economia estadual, resultado semelhante ao desempenho nacional no mesmo periodo,
4,6%, conforme apresentado anteriormente. Dados apresentados pela Agéncia Estadual
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de Planejamento e Pesquisas de Pernambuco — Condepe/Fidem em 07/02/2022, que

confirmam a tendéncia de recuperacdao da economia do estado.

OLTIMAS ‘ poLiTIcA ‘ BRASIL | MUNDO ‘ ECONOMIA ‘ ESPORTESDP | VIDA URBANA , VIVER | DP+~

DIARIO PERNAMBUCO
saLNGo G TS T=]
PIB pernambucano registra crescimento
de 4,2% em 2021

2 Por: Danielle Santana Por: Diario D Publicado em: 07/03/2022 14:50 | Atualizado em: 07/03/2022 15:23

de Pernambuco

Fonte jornal Didrio de Pernambuco

O crescimento do setor da indUstria foi de 3,7%, decorrentes dos numeros da
industria da transformagdo-1,1%, construgao civil -6,0% e da produgao e distribui¢do de
eletricidade, gds, dgua, esgoto e limpeza urbana 11,0%.

O setor de servicos teve um acumulado anual de 4,3%, quando comparado a
2020. As atividades em destaque sdo: transporte, armazenagem e correios 15,0%, outros
servicos -7,5%, saude, educacdo e administracdo publicas 3,1% e comércio 2,6%, seguido
de atividades imobiliarias e aluguéis 1,9%.

6.2. MERCADO DE CONDOMINIOS LOGISTICOS

O ano de 2021 registrou indices de absorcao positivos e recorde no mercado de
condominios logisticos de alto padrdo. A absorcdo bruta do 49 trimestre de 2021 foi de
901 mil m? e a liquida atingiu 620 mil m2. O cenario aquecido pelo alto volume de
negdcios pressionou para baixo a taxa de vacancia em rela¢do a 2020, fechando o ano
em 10,4%, e o preco médio de comercializagdo foi de RS 19,71/m?, 9,57% acima do ano
anterior de acordo com o relatério da Colliers conforme ilustrado nas tabelas a seguir.
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Colliers Brasil Accelerating success,

Comparativo Historico

Indicadores de Mercado 1° trimestre 2022 4" trimestre 2021 1° trimestre 2021

Inventirio Existente (m2) 20.939 mil 19,839 mil 17487 mil

Nove Inventirio (m?) &80 mil B37 mil 322 mil

Taxa de Vacincia (%) 11,4% 10,4% 133%

Absorgiio Brata (m?) 794 mil 901 mil 876 mil

Absorgho Liguida (m?) 565 mil 620 mil 422 mil

Prégo Midio Pedido (RS/més/m*)

T ATIS e s e mn Eiril

B Inventdrio Existente (milhGes de m?) Taxa de Vacancia (%)

Market rview 1T22 | Logistica Brasil

Colliers Brasil Accelerating success.

Preco Médio Pedido

2T19 3T19  4T19  1T20 T 3T20 4T20 T2 a2 k13l 4T21

Preco médio pedido de locagdo (R$/m2miés) em condeminios logisticos de alto padrdo do Brasil

Fonte: Colliers - RELATORIO DE MERCADO DE CONDOMINIOS LOGISTICOS

Segundo a Cushman, “2021 foi mais um ano memordvel para o setor de galpGes
logisticos no Brasil. De forma geral, repetiu-se em 2021 a excelente performance de 2020,
23
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consolidando um ciclo de cerca de 4 anos de bons resultados para o setor.” Fonte -
https://www.cushmanwakefield.com/pt-br/brazil/insights/2022-02-brazilian-logistic-
market.

Quanto as ag¢bes da CONE diante dos cenarios do mercado de Logistica e
Infraestrutura, temos mitigadores dos riscos ja que o empreendimento foi desenvolvido
de acordo com uma expectativa de absorcao de mercado, onde foi observada a demanda
na regido para os galpdes ofertados pela empresa, tendo o plano de construcao baseado
na curva de absorgao, que é em sua maioria “sob encomenda”, built to suit.

O plano da empresa tem como base essa demanda e as condigdes de mercado
favoraveis para a constru¢dao dos empreendimentos para os préoximos anos. Estudos
mostram que a curva de absorcdo atual comporta uma ABL (Area Bruta Locével)
adicional de, aproximadamente, 60.000m? por ano durante os proximos 10 anos.

A curva de demanda demonstrada no estudo abaixo estd sendo comprovada pela
redugdo da vacancia com a contratagcdo de 50.000m? no ano de 2021. No capitulo 4 deste
relatério serd apresentada uma andlise sobre a redu¢do de vacancia na ABL do Cone.

Outro mitigador relevante refere-se a definicdo de percentuais minimos de
contratacdo de ABL, com vistas a proteger as receitas da Companhia e manter
confortdvel o atendimento aos indices de cobertura da divida. Dentre outras acoes
relevantes estdo o monitoramento da demanda e a diversificacdo geografica de
segmentos e produtos.

Demanda Logistica (Galpdes) Demanda Poter?ual de
. . Aproveitamento
Industrial (Area

Ano Cenario Pds- Liquida de de Lotes

Cenario Atual q Liquidos em ABL

reforma Lotes) ~
Galpdo
2020 42.616 49.502 52.234 20.894
2021 48.462 57.787 58.038 23.215
2022 52.523 64.124 59.888 23.955
2023 56.512 70.660 61.131 24.452
2024 42.233 52.131 38.398 15.359
2025 43.794 54.786 38.483 15.393
2026 45.157 57.281 38.310 15.324
2027 46.803 60.159 38.390 15.356
2028 48.679 63.376 38.632 15.453
2029 50.330 66.403 38.602 15.441 .

Total 477.109 596.209 462.106 184.842
Média/Ano 47.711 59.621 46.211 18.484

Pesquisa de mercado Cone Suape —
Sintese de Demanda préximos 10 anos
Fonte: Estudo Urban Systems (jun/19)
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PERSPECTIVAS PARA 2022

A pandemia do Covid fez com que fosse gerado um crescimento importante nas
vendas no segmento de e-commerce, 0 que aumentou a demanda por galpdes de
logistica e infraestrutura industrial, diminuindo gradativamente a vacancia no setor e
abrindo espaco para novos empreendimentos. O consumidor aprendeu a fazer compras
on-line, inclusive os idosos, e as empresas de vendas estdo buscando ampliar sua
estrutura de logistica e distribuicdo.

Acompanhando esse viés de crescimento na venda pelo e-commerce, os
investidores estao alocando recursos no desenvolvimento de novos galpdes logisticos. O
CONE estda buscando novos clientes e parceiros investidores para acelerar a implantagao
de novos empreendimentos no sentido de ampliacdo da Plataforma de Suape e
consolidacdo da plataforma de Aratu.

Segue abaixo transcri¢cao de trechos de Entrevistas de Gestores da CONE sobre
mercado de logistica e perspectivas:

“No Cone temos clientes focados no e-commerce em nossa plataforma e uma
estrutura desenvolvida especialmente para esse tipo de opera¢do. Grandes
empresas como Petlov, Madeira Madeira, Mobly, operadores logisticos como Fedex
e Modular, entre outros, utilizam a nossa estrutura para esse fim. Seguimos
investindo em tecnologia e inovagdo para atender as necessidades desse mercado,
com foco em estarmos também sempre alinhados as tendéncias e potencial de
crescimento.

Para atender a demanda crescente, trabalhamos no Cone com dois tipos de
estrutura: no armazém fulfillment, sGo alocados produtos proprios e os de terceiros,
onde é realizada a distribuicdo e separagdo de pedidos, transferéncia para outras
cidades etc.; ja no armazém cross dock, temos operacoes de armazenagem e entrega

local.”
Fonte: Entrevista de Gustavo Freitas — Consultor de Novos Negdcios da CONE

“Especificamente neste periodo atual, ainda estamos vendo cendrios de desarranjo.
Os portos mundiais ainda convivem nos ultimos meses com navios parados por falta
de containers que est@o alocados em outros portos por exemplo. Realmente, esse
desequilibrio entre oferta e demanda que aconteceu na pandemia fez com que
surgisse um desarranjo total e ainda hd necessidade de alguns ajustes.

Com o mundo globalizado, o que acontece na China nos afeta diretamente aqui no
Brasil. O aprimoramento ainda ndo estd completo, acredito que vamos precisar de
10 a 12 meses para que se tenha os ajustes necessdrios, nesse novo arranjo da
logistica global.

Especificamente em relagdo ao e-commerce, o Cone jd vem trabalhando para os
novos empreendimentos, adequando os projetos de estruturas de armazenagem ao
atendimento destas novas operagdes, que exigem dreas bem maiores. Elas nGo sdo
somente dreas de armazenagem, sdo dreas de recebimento e expedicdo, jd

pensando na entrega dos pedidos ao consumidor.”
Fonte: Entrevista de Fernando Perez — Diretor Comercial da Cone
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BENEFICIOS SOCIAIS

Os empreendimentos Cone além da geracdo de empregos (efeito renda) diretos e
indiretos nas regides 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. O incremento de tecnologia
embutido em cada projeto gera necessidades de capacitacdo e aprimoramento continuo
dos colaboradores elevando os niveis educacionais a patamares superiores aos
existentes. O Cone Suape especificamente é responsavel pela geracdo de mais de 6.000
empregos permanentes, além de seu respectivo multiplicador de empregos indiretos.

A empresa busca promover o melhor ambiente tanto para seus colaboradores
internos como para todos 0s que cooperam conos6co, sejam clientes, fornecedores ou a
comunidade onde estamos inseridos. Dessa forma o Cone desenvolve diversas aces de
mobilizagdo e conscientizagdo de todos os colaboradores internos e externos, a fim de
contribuir para o desenvolvimento.

Reiteramos as acles ilustradas no capitulo 4 (destaques de 2021) onde
detalhamos as ac¢Ges relacionadas ao Bicicone, Reuso de dgua tratada para irrigacdo da
area verde, reciclagem de residuos na ordem de 10 toneladas por ano (s6 de plastico e
papeldo), PRAD, Compostagem, entre outros.

Além disso, tivemos em 2021 a consolidacdo da parceria com a IKONE,
organizacdo social que estd sediada na CONE:

Liga Social IKONE
A IKONE é um parceiro que busca destravar o poder das sinergias
I KO N E conectando problemas e solucdes através de uma plataforma de
Ligasocial  jnovagdo aberta de desafios. E uma organizagdo 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.

Operation Walk
V’Ik Operation Walk é uma organizac3o privada sem
£ l fins  lucrativos de servicos meédicos
OPERATION WALK
voluntdrios que tem como foco a
transferéncia de habilidades e tecnologia por meio de programas
de educacdo e desenvolvimento relacionados a saude. Por meio
do lkone, ja realizou duas missGes no Brasil, beneficiando mais de

100 pessoas, incluindo cirurgias de joelho e quadril.
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Project Cure
O Project Cure envia equipamentos

=

PR tourel médicos para hospitais, clinicas e centros de

salde comunitdrios de paises em
desenvolvimento. Além disso, por meio do lkone e do Cone, 4
Hospitais Publicos do Recife foram habilitados para receber as
doagdes (2 contéineres), que representam USS 500 mil em
equipamentos médicos, como seringas, mascaras e cateteres.
Mais 10 contéineres estdo em processo de doagao.

Além das acdes mencionadas relacionadas as franquias internacionais de
filantropia ligada a Saude, em 2021 promoveu a doacao de cdmaras de conservacao das
vacinas pelo Movimento Unidos pela Vacina, representados por Marcelo Silva, da
Magazine Luiza, Pedro Ivo Moura, do Grupo Moura e Marcos Roberto Dubeux, do Cone.

A doacado foi de duas camaras de conservagao de vacinas, com a capacidade de
120 litros, 3000 frascos de vacina, em cada, que foram de suma importancia para todo o
planejamento operacional e logistico funcionar e avancar com a maior celeridade
possivel para a populacao.
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