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07 de novembro de 2024;

A CBRE Consultoria do Brasil Ltda. (CBRE) estabeleceu-se no Brasil em 1979 e se
orgulha de ser uma das maiores plataformas de negdcios do pais e da América Latina.
A CBRE é lider de mercado em servicos imobilidrios, no Brasil e no mundo, com
escritorios em Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Brasilia, Belo Horizonte, Curitiba, Recife,
Salvador e Vitoria.

O Departamento de Valoragdo e Aconselhamento Geral analisa anualmente cerca de
R$ 160 bilhdes em Valor de Mercado de iméveis - entre lojas de varejo, shopping
centers, industriais, logisticos e escritérios - incluindo empreendimentos dos
principais players do pais.

PATRIA RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO representado
pela sua administradora Banco Genial S.A.

Determinacdo do valor de mercado do portfélio imobiliario.

Aquisicdo via FlI.

Conforme proposta P.VAL.KSN.0675/24_3 de 03/07/2024.

Portfélio imobilidrio composto por 22 (vinte e dois) imdveis do tipo varejo.
20 municipios em 5 estados.

Terreno: 24582 m?%

Locavel: 43.565 m%

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que
possam impedir a venda dos imdveis ou influenciar o seu valor de mercado;

Considerando os imdveis no estado em que se encontravam na data de valoracdo.
N&o realizamos avaliacdo anterior destes imdveis para este destinatario
1° de setembro de 2024,

Os imodveis foram avaliados individualmente e seus valores respectivos estdo na tabela
abaixo. No entanto, em uma venda do portfélio para um Unico comprador, seria
aplicado um desconto que pode variar entre 5% e 15%.
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Tabela de Valores - Valor de Mercado em 01/09/2024

Tabela de Valores - Valor de Mercado em 01/09/2024

IMOVEL MUNICIPIO AREA DE TERRENO (M?) AREA CONSTRUIDA (M?) VALOR DE MERCADO PARA 100% DO IMOVEL (R$)
1 Teodoro Sampaio S&o Paulo SP 1.960 4.888 30.870.000
2 Rua Direita S&o Paulo SP 593 261 23.690.000
3 Tucuruvi S&o Paulo SP 1.256 2.750 11.590.000
4 Brooklin Sé&o Paulo SP 951 1.057 16.420.000
5 Registro Registro SP 1.900 3.021 12.580.000
6 Caraguatatuba Caraguatatuba SP 1.700 2.550 11.560.000
7 Campos Eliseos Ribeirdo Preto SP 1.735 2.331 12.000.000
8 Botucatu Botucatu SP 701 2422 9.440.000
9 Guarapuava Guarapuava PR 2.312 3.802 11.820.000
10 Muzambinho Muzambinho MG 650 791 4.790.000
1 [tuiutaba [tuiutaba MG 750 806 7.020.000
12 Jaboticabal Jaboticabal SP 1.412 1.561 7.830.000
13 Pirassununga Pirassununga SP 1.01M 1.445 6.760.000
14 Jales Jales SP 953 1.310 8.210.000
15 Paranaiba Paranaiba MS 894 1.824 4.940.000
16 Taquaritinga Taquaritinga SP 690 1161 5.550.000
17 Aquidauana Aquidauana MS 774 1.837 4.480.000
18 Jardim Jardim MS 920 867 4.580.000
19 Concérdia Concérdia SC 360 657 4.000.000
20  Fozdolguacu Foz do Iguacu PR 1.336 3.525 9.600.000
21 Jacarezinho Jacarezinho PR 724 1.218 3.930.000
22  Campo Mouréo Campo Mourao PR 1.000 1132 5.360.000
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Bases de Valoracdo

Bases de Valoracao

Conformidade com as
Normas de Avaliacao

Valor de Mercado

Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE estao de acordo com a norma
brasileira para avaliacdo de bens imdveis - NBR 14.653 (Parte 1a 4) da ABNT - e com
0 “Red Book” do RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) da Gra-Bretanha,
reconhecida mundialmente e amplamente utilizada em trabalhos de consultoria
imobilidria. Além disso, observamos também as recomendacdes do IVSC (International
Valuation Standards Council).

A valoracdo baseia-se no conceito de "Valor de Mercado", definido pelo Red Book
como:

“A estimativa do montante mais provavel pelo qual, a data de avaliacdo, uma
propriedade, apds um periodo adequado de comercializacdo, podera ser transacionada
entre um vendedor e um comprador decididos, em que ambas as partes atuaram de
forma esclarecida e prudente, e sem coac¢éo.”
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Metodologia

Metodologia

A definicdo do valor de mercado para os imoveis foi feita em conformidade com as normas e utilizando os métodos
que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Dependendo da natureza do imével, do objetivo e propdsito da avaliacdo, assim como condi¢cées de mercado, a CBRE
utilizou um ou mais métodos para a determinacao de valor, apontados a seguir, que reflitam de maneira mais fiel a

realidade do mercado local.

Método Comparativo Direto Por este método, o valor de mercado aplicdvel a um imével é definido com base em

de Dados de Mercado

Método Evolutivo

Método da Renda -
Capitalizacdo Direta

Método da Renda - Fluxo
de Caixa Descontado

evidéncias de mercado comparaveis, ou seja, imoveis semelhantes em oferta ou
transacionados recentemente, sendo consideradas as caracteristicas de cada imével
(localizacdo, porte, potencial construtivo etc.).

Estas evidéncias de mercado sdo entdo homogeneizadas através de ponderacdo de
fatores de forma a subsidiar a definicdo de uma faixa de valor.

Em alguns casos, para uma melhor equidade entre os elementos, consideram-se as
respectivas dreas equivalentes.

Na falta de elementos compardveis, adotam-se também os demais métodos para a
definicdo do valor.

Por essa metodologia, consideramos qual seria o custo de reposicdo do imével (valor
de terreno mais benfeitorias depreciadas), a partir do qual aplicamos um fator de
comercializacdo que reflita as caracteristicas do mercado quanto a oferta e demanda,
para entdo estimar qual seria o valor de mercado do mesmo.

Por essa metodologia, pressupde-se a rentabilidade esperada (yield) por um investidor
em um determinado imdvel, ou seja, baseia-se na andlise pontual do retorno
proporcionado sobre o investimento efetuado.

Esta analise de valor se baseia na capitalizacdo da receita anual considerando uma
taxa coerente com o mercado e que reflita o risco do investimento. O resultado indica
o valor disponivel para a aquisicdo do imével do ponto de vista do investidor.

Por essa metodologia, projetamos a receita de aluguel atual, com base no desempenho
atual e histérico, por um periodo de 10 anos (ou mais, quando pertinente),
considerando taxas de crescimento apropriadas e os eventos de contrato (reajustes,
revisdes e renovacdes), ocorrendo na menor periodicidade definida pela legislacdo
incidente sobre os contratos de locacéo.

No caso de haver cobranca de aluguel percentual, as projecées consideram a maior
entre as receitas auferidas.

Para refletir o valor do imével no término do fluxo de caixa/perpetuidade, ao final do
ultimo ano, capitalizamos a receita do ano seguinte. O fluxo de receitas e o valor de
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venda no 10° ano sdo entdo trazidos a valor presente com taxas de desconto
adequadas a percepcao de risco do mercado.

Assim, o valor presente dos fluxos de caixa representa o valor disponivel para a
aquisicdo do imdvel do ponto de vista do investidor.

O fluxo de faixa projetado foi modelado utilizando-se o software ARGUS Enterprise,
versdo 13.0. Para as projecdes apontadas nos fluxos de caixa, desconsideramos a
inflacdo que possa vir a existir no periodo analisado, sendo projecdes feitas em moeda
forte a data base de valoracdo, os crescimentos reais e as taxas de desconto efetivas.

Comentdrios Sobre Taxa de Desconto e Perpetuidade

A teoria de financas (CAPM, WACC etc.) para determinar taxas de desconto é
amplamente empregada para avaliacdo de empresas, mas ndo é aplicdvel para
avaliacdo de imdveis.

Desta forma, procuramos ser o mais coerente possivel com a realidade local. Para
estimar as taxas de desconto de um empreendimento de renda, a CBRE utiliza
transacOes comparaveis de venda, informacdes de players do mercado e resultados
parciais de transacdes de venda em curso.

A CBRE esta envolvida na grande maioria das transacdes quer diretamente (quando a
CBRE ¢ ou foi a corretora diretamente envolvida ou quando a CBRE é ou tem sido a
avaliadora da transacgdo), ou indiretamente, quando a CBRE recebe posteriormente a
informacé&o das transacdes para fins de avaliacao.

Todas as transacdes sdo equalizadas, formando um banco de dados de transacdes
padronizado. Os ativos avaliados por nés sdo comparados com este banco de dados
para a conclusdo das taxas aplicaveis a cada ativo individualmente. Contato com
agentes de mercado e andlise de transacdes de venda em andamento ajudam a
identificar o pensamento atual e as tendéncias, tornando possivel ajustar as taxas, se
necessario, devido a qualquer obsolescéncia do nosso banco de dados.

Adicionalmente, as taxas devem refletir - além das questdes de mercado citadas
anteriormente - os riscos intrinsecos ao imovel e as premissas utilizadas na projecéo
do fluxo de caixa, considerando as caracteristicas individuais de cada propriedade,
incluindo construcdes, localizacdo, caracteristicas do mercado local etc., além do
histérico de performance do empreendimento e de seu estagio de maturacéo.

Mercados secundarios ou mercados em que o timing de recuperacdo é mais dificil de
prever, por exemplo, sdo os mercados que exigem taxas de desconto e taxas de
capitalizacdo mais altas do que os ativos mais bem posicionados, devido a um aumento
nos riscos percebidos pelos investidores.

Método Involutivo O método involutivo permite analisar qual valor seria pago por determinado imével em
funcdo de seu potencial de aproveitamento para desenvolvimento, baseadas nos
parametros e restricdes das legislacées de planejamento urbano e nas caracteristicas
fisicas do imdvel. Obviamente, também s&o consideradas as condicdes de mercado
para a definicdo do melhor uso.
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A partir dai, sdo feitas analises financeiras com projecées de fluxos de caixa
descontados, tendo como premissas: valor geral de vendas (VGV), custos, despesas,
investimentos e rentabilidade esperada.

Os resultados das andlises financeiras permitem definir qual valor poderia ser pago
pelo imével do ponto de vista do incorporador.

Andlise dos Resultados Quando aplicdvel, os resultados obtidos através dos diferentes métodos sdo entdo
comparados e graficamente demonstrados para, entdo, se chegar a conclusdo final de
valor.
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Aviso Legal e Isencao de
Responsabilidade

Este relatério de valoracdo (o “RELATORIO”) foi elaborado pela CBRE Consultoria do Brasil Ltda. (“CBRE”)
exclusivamente para PATRIA RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO representado pela sua
administradora Banco Genial S.A. (“CLIENTE” e “CONTRATANTE"), de acordo com os termos da proposta
P.VAL.KSN.0675/24_3 de 03/07/2024, celebrada entre a CBRE e o CLIENTE (“PROPOSTA”). O RELATORIO ¢é
confidencial e de uso exclusivo pelo CLIENTE e por qualquer outro destinatdrio identificado neste documento,
estando o CLIENTE e os destinatarios proibidos de divulgar o RELATORIO a quaisquer terceiros, salvo se
expressamente autorizados pela CBRE nos termos da PROPOSTA.

Caso a CBRE tenha expressamente concordado (por meio de uma carta de autorizacdo) que outras pessoas ou
entidades além do CLIENTE ou dos destinatarios aqui identificados possam fazer uso ou se basear no RELATORIO
(“PARTE AUTORIZADA” ou “PARTES AUTORIZADAS”), a CBRE ndo tera responsabilidade adicional para com
qualquer PARTE AUTORIZADA do que teria se tal parte fosse qualificada como CLIENTE na PROPOSTA.

A responsabilidade maxima da CBRE para com o CLIENTE, destinatarios e qualquer PARTE AUTORIZADA,
independentemente se decorrente, em conexio com ou em virtude deste RELATORIO e/ou com a PROPOSTA, por
descumprimento contratual, negligéncia ou outra forma, ndo excedera o valor total da PROPOSTA.

Sujeito aos termos da PROPOSTA, a CBRE ndo se responsabiliza por lucros cessantes, perdas ou danos indiretos,
independentemente do motivo de que tenha sido originada, por descumprimento contratual, negligéncia ou outra
forma, decorrentes ou relacionados a este RELATORIO.

Caso algum terceiro que nao seja o CLIENTE, o DESTINATARIO ou uma PARTE AUTORIZADA tenha acesso a este
Relatdrio, tal terceiro terd acesso apenas para fins informativos e ndo pode fazer uso do mesmo. O terceiro ndo
poderd se basear no RELATORIO para qualquer finalidade e a CBRE ndo se responsabiliza por qualquer perda ou
dano que o terceiro possa sofrer (direto ou indireto) como resultado do uso ndo autorizado deste RELATORIO ou
ainda em virtude do terceiro ter se baseado nele para qualquer finalidade. A CBRE ndo se compromete a fornecer
informacdes adicionais ou corrigir quaisquer imprecisdes no RELATORIO.

Nenhuma das informacdes deste RELATORIO constitui aconselhamento, sugestdo ou orientacdo quanto a decisdo
de celebrar qualquer forma de transacéo ou operacao.

Se qualquer pessoa, fisica ou juridica, ndo entender este aviso legal, é recomendado procurar aconselhamento
juridico independente.
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Condicoes e Limitacoes

Sem prejuizo das demais reservas realizadas pela CBRE no presente documento, os trabalhos realizados estdo sujeitos as
condicdes e limitacdes descritas a seguir:

1. O trabalho realizado ndo buscou exaurir todos os aspectos referentes ao tema do presente relatério e, portanto, ndo
abrangeu necessariamente todas as questdes aplicdveis, seja sobre mercado, ambiente macroeconémico, potencial dos
iméveis ou do empreendimento ou mesmo apontou possiveis erros nas informacdes subjacentes, casos de fraude ou atos
ilegais, se houver;

2. As andlises, opinibes, projecdes, premissas, estimativas e declaracdes futuras constantes no presente relatério tém por
embasamento, em grande parte, expectativas atuais, dentro das condicdes de mercado e conjuntura econémica na data da
realizacdo do relatério, além de estimativas sobre eventos futuros e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a
afetar os negdcios, o setor de atuacdo, a situacdo financeira e os resultados operacionais e prospectivos dos
empreendimentos. Estas estimativas e declaracées estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicoes e sdo feitas
com base nas informacdes de que atualmente dispomos. Havendo modificacdes no cendrio econdmico ou mercadolégica,
podera haver alteracdes significativas nos resultados informados e conclusdes do presente relatério;

3. "As palavras "acredita’, "pode", "poderd", "estima", "continua’, "antecipa"’, "pretende", "espera" e expressdes similares que
aparecerem no relatério tém por objetivo identificar projecdes, estimativas e declaracdes futuras e se referem apenas a
data em que foram expressas, sendo que ndo temos a obrigacdo de atualizar ou rever quaisquer dessas estimativas em
razdo da ocorréncia de nova informacao, de eventos futuros ou de quaisquer outros fatores. Essas estimativas envolvem
riscos e incertezas e ndo consistem em garantia de um desempenho futuro. Os reais resultados e projecées podem ser
substancialmente diferentes das expectativas descritas nas estimativas e declaracdes futuras. Tendo em vista os riscos e
incertezas envolvidos, as estimativas e declaracdes acerca do futuro constantes em nosso relatério podem ndo vir a ocorrer
e, ainda, os resultados futuros e desempenho do empreendimento podem diferir substancialmente daquelas previstas no
presente relatorio;

4. Poderd haver diferencas entre os resultados projetados e os reais porque os eventos e circunstancias frequentemente néo
ocorrem como o esperado e essas diferencas podem ser materiais. Por conta dessas incertezas, um potencial vendedor,
comprador, investidor ou qualquer parte interessada ndo deve se basear nessas estimativas e declaracdes futuras para
tomar uma decisdo de transacdo ou investimento, sendo que o presente relatério ndo deve ser considerado como uma
recomendacdo de compra, venda ou investimento. Uma transacdo efetiva nem sempre reflete tais elementos, podendo
incluir outros, e, consequentemente, ndo ocorre necessariamente aos valores estimados apontados no presente relatorio;

5. No melhor conhecimento da CBRE, consideraremos que todas as informacdes e documentos recebidos para anélise sdo
verdadeiros, corretos, completos e suficientes para elaboracdo do relatério. A CBRE né&o se responsabiliza pela veracidade
das informacdes que serviram de base para a elaboracdo das premissas adotadas, conforme listadas a seguir:

a. Passadas para nos pelo proprietario dos iméveis e/ou pelo destinatdrio do presente relatério;

b. Elaboradas por terceiros, inclusive fundacdes, entidades governamentais e outras pessoas, naturais ou juridicas,
publicas ou privadas;

c. Fornecidas por participantes do mercado (corretores, proprietarios etc.);

6. O presente relatério foi devidamente revisado pelo destinatario para confirmar se os procedimentos realizados foram
consistentes com os objetivos propostos ou quanto a possiveis divergéncias em relacdes as informacdes recebidas;

7. Nao faz parte do escopo do nosso trabalho a realizacdo de uma auditoria de tais premissas citadas acima, inclusive de
informacdes e documentos recebidos de nossos clientes ou terceiros. Deste modo, ao adota-las como base, a CBRE presume
sua veracidade e completude. Cabe a um potencial interessado a realizacdo de auditorias para a verificacdo da veracidade
e adequacao de todos os documentos e informacdes utilizados. Recomendamos as partes relacionadas anteriormente que
tomem todas as medidas necessdarias para mitigar os riscos envolvidos, como no caso de uma transacdo de compra e venda,
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10.

.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

investimento ou emissdo de divida relacionadas aos imdveis, inclusive prevendo mecanismos de defesa para as demais
partes;

Ao realizar este trabalho, a CBRE ndo estd fazendo qualquer tipo de julgamento acerca da capacidade das partes
relacionadas ao objeto do presente relatério ou qualquer negécio a ele vinculado, seja um estruturador de veiculo de
investimento, coordenador, construtora, administrador, auditor etc, em realizar suas funcdes adequadamente e
competentemente e/ou conforme as projecdes por nés estimadas. Ressaltamos que a CBRE n&o tem qualquer tipo de
controle ou exerce qualquer tipo de influéncia sobre as decisdes tomadas antes, durante e depois da entrega do presente
relatério e, portanto, sua responsabilidade fica limitada apenas a elaboracdo desse relatério, com base nas informagdes de
mercado disponiveis naquele momento e demais condicdes aqui informadas;

A CBRE declara e garante ndo ter qualquer controle ou participacdo, inclusive financeira, nas decisdes sobre os contratos
ou servicos prestados por terceiros (gestdo, administracdo etc.) relacionados ao objeto do relatério a ser produzido, sejam
eles passados, presentes ou futuros, ressaltando que néo existe qualquer garantia de que as receitas, despesas, custos e
investimentos utilizados nas andlises de valor serdo efetivamente realizados;

N&o serdo consideradas quaisquer despesas de venda, aquisicdo ou de tributacdo que possam surgir em caso de alienacéo
dos objetos do presente relatério;

N&o consideraremos qualquer saldo pendente de hipotecas, garantias, empréstimos ou quaisquer outras dividas que
possam existir para com os objetos do trabalho, sejam em termos de principal ou dos juros relativos aos mesmos;

N&o consideraremos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacdes ou outros encargos;

N&o serdo considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte dos governos federal, estadual ou
municipal. Serd assumido que os objetos do presente documento cumprem os requisitos da legislacdo em vigor quanto a
saude, seguranca, encargos trabalhistas e responsabilidade civil;

N&o serdo realizadas quaisquer pesquisas sobre a situacdo financeira dos ocupantes atuais dos iméveis, se houver, sendo
considerado que eles cumprem com suas obrigacdes financeiras, que ndo ha atraso ou inadimpléncia na quitacdo de suas
obrigacdes ou que haja quaisquer descumprimentos contratuais ou das leis;

Todos os calculos serdo baseados na analise das qualificacdes fisicas dos objetos em estudo e de informacdes diversas
levantadas no mercado, que sdo tratadas adequadamente para serem utilizadas na determinacéo do valor destes objetos;

Se algum dos dados ou hipdteses em que o presente relatério se basear for posteriormente considerado como incorreto,
nossas conclusdes de valores também podem e devem ser reconsideradas;

Foram consideradas as condicdes gerais dos objetos do presente relatério, sendo que todas as medidas citadas sdo
aproximadas;

A CBRE nao realizou medicdes in loco, tanto do terreno quanto das benfeitorias dos imdveis, se existentes;

Na falta de informacdes precisas, foram adotadas premissas estimadas baseadas na experiéncia da CBRE, sendo passiveis
de revisdo e alteracdo do trabalho, caso tais informacdes sejam comprovadas ou complementadas com novas evidéncias;

Na falta de qualquer informacédo em contrdrio, assumiu-se que:

a. N&o existem condicdes do solo anormais nem vestigios arqueoldgicos presentes que possam afetar adversamente a
ocupacdo, atual ou futura, e o desenvolvimento ou o valor dos objetos em estudo;

b. Atualmente ndo hd conhecimento de materiais nocivos, perigosos ou tecnicamente suspeitos, que tenham sido
utilizados na construcao, nem em posteriores alteracdes ou adicdes aos objetos em estudo;

c. Os sistemas prediais e outros controles associados ou softwares estdo em perfeita ordem e livres de defeitos;

d. Osimdveis possuem titulo firme e aliendvel, livre de qualquer énus ou restricdes;
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21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

e. Todas as edificacdes foram concebidas antes de qualquer controle de planejamento, ou de acordo com a legislacdo de
uso e ocupacgdo, com as devidas licencas de construcdo, permanente ou direitos de uso existentes para a sua utilizacdo
corrente;

f.  Osimdveis ndo sdo adversamente afetados por propostas de planejamento urbano;

g. Todas as edificacdes cumprem os requisitos estatutdrios e de autoridades legais, incluindo normas construtivas, de
seguranca contra incéndio, salubridade e seguranca;

h. N&o hd melhorias feitas pelos inquilinos, se houver, que ird afetar materialmente a nossa opinido sobre a renda que seria
obtida na revisdo ou renovacao;

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo nos imdveis ou a
presenca potencial de outros fatores de risco ambiental. Assim, ndo realizamos nenhum levantamento topografico ou
avaliacdo ambiental e ndo investigamos dados histéricos ou de usos anteriores, nos iméveis ou quaisquer adjacentes, para
poder determinar se os imoveis estdo ou estiveram contaminados. Na falta de qualquer informacdo em contrdrio, assumiu-
se que:

a. Os imoveis sdo livres de contaminacdo e ndo sdo adversamente afetados por qualquer lei em vigor ou propostas
ambientais;

b. Qualquer atividade realizada nos iméveis é regulada pela legislacdo ambiental e devidamente licenciada pelas
autoridades competentes;

As tendéncias e riscos a serem identificados no presente relatério ndo foram considerados restritivos, sendo que podera
haver consideracdes que ndo fomos capazes de identificar dentro do prazo para a realizacdo do presente trabalho. Além
disso, mudancas nas condicdes e regulamentos do respectivo mercado podem impactar os riscos identificados e criar
outros apds a apresentacao do presente relatoério;

Em geral, projecdes apresentam graus significativos de subjetividade e incertezas, sendo as premissas baseadas em
expectativas futuras, as quais podem ser confirmadas ou néo, tendo em vista que os eventos projetados podem ndo ocorrer
devido a uma série de fatores econdmicos e operacionais exégenos. Dessa forma, ndo ha garantias de que quaisquer
premissas, estimativas, projecdes, resultados ou conclusdes apresentadas no presente relatério de avaliacdo serdo
efetivamente observadas e/ou verificadas, no todo ou em parte. Os nimeros observados no futuro podem ser diferentes e
as diferencas podem ser significativas. Essas possibilidades ndo sdo um viés ou defeito do processo de avaliacdo e sdo
reconhecidas como parte de sua natureza. Portanto, a CBRE ndo é responsavel e ndo pode ser responsabilizada por
quaisquer diferencas entre os resultados da avaliacdo e os resultados observados a posteriori;

A CBRE ndo se pronuncia se as premissas consideradas nas projecdes financeiras estdo corretas ou em relacdo a
probabilidade de os resultados futuros do empreendimento atingirem os valores projetados. Deve-se enfatizar que a
realizacdo real futura da projecdo depende da validade continua das suposicdes nas quais elas se baseiam. Qualquer
conselho, opinido ou recomendacédo fornecida pela CBRE como parte do trabalho ndo deve constituir qualquer forma de
garantia que a CBRE determinou ou previu eventos ou circunstancias futuras;

Nosso relatério serd de uso exclusivo do destinatario a quem se dirige e para a finalidade aqui definida, ndo aceitando
qualquer responsabilidade atribuida a terceiros, seja a totalidade ou parte de seu conteudo;

A CBRE ndo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, (i) pelas assuncdes feitas em ambito do relatério de
avaliacdo, inclusive em hipéteses de cendrios ideais exemplificativos de possiveis resultados provenientes de operacées
com os imdveis avaliados, e (ii) pelo retorno do investimento a ele relacionado;

A CBRE néo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, civil ou administrativa, por qualquer tipo de perda ou
prejuizo resultante da interpretacdo de informacdes contidas no relatério de avaliacdo, efetuada por terceiros, ou mesmo
representados por seus administrador e/ou gestores, bem como pelas pessoas responsaveis pela constituicdo de veiculos
financeiros, pelo coordenador lider destes e/ou pelos potenciais investidores.

A vistoria aos iméveis foi realizada durante o més de julho de 2024.
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Disposicdes Finais

Disposicoes Finais

Independéncia

Conflito de Interesses

Autorizacdo de Uso do Relatério

Publicacédo

Atenciosamente,

Ressaltamos que a relacdo entre a CBRE e a CONTRATANTE ndo afeta a
independéncia e a objetividade de nosso trabalho.

Atestamos que ndo temos interesse presente ou futuro nos objetos de andlise
desta proposta e que nem os honorarios ou quaisquer outros custos relacionados
a execucdo deste estudo estdo condicionados a nossa opinido a ser expressa.

N&o temos conhecimento de qualquer conflito de interesses que possa influenciar
este trabalho.

Apenas os listados abaixo podem fazer uso e se basear neste relatério
exclusivamente para a finalidade neste estipulada e nenhuma responsabilidade
serd aceita para com qualquer outra parte pelo todo ou parte do conteudo do
relatério:

0] Destinatario listado nesse relatério; e

(D) Outras partes que tenham previamente recebido consentimento escrito
da CBRE para tal no formato de uma carta de autorizacgao;

Fica o cliente (PATRIA RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO) desde j& autorizado a publicar este relatério na integra e
disponibilizd-lo 8 CVM e ao mercado para atender aos requisitos da instrucdo
CVM 472/08.

//‘ J ‘ »
EHL (T ol ' ’
/ _L[‘y{y/é//\/ (Crs

4

Responsdvel Técnico:

Eduardo P. G. Christiano, MRICS, RICS RV

CREA N.° 5069382495
Diretor

Para e em nome de:
CBRE Consultoria do Brasil Ltda.

T: + 55112110 9180

E: eduardo.christiano@cbre.com
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Relatério de Valoracdo O Mercado Imobiliario de Varejo

1.1. O Mercado Imobiliario de Varejo

1.1.1. Tipos de Lojas

Os iméveis ocupados por operacdes de varejo podem ser classificados da seguinte forma:

1111  Lojas sob medida (big box)

Englobam construcdes para grandes varejistas, como hipermercados, supermercados, home centers, grandes lojas de
departamento, concessiondrias de automoveis e outras operacdes que necessitam de grandes areas de venda ou
exposicado.

11.1.2 Lojas de rua

Trata-se de imdveis localizados no embasamento de edificios comerciais ou iméveis de pequeno e médio porte, com
ampla variacdo de ocupantes, que englobam desde lojas de departamento (locais, nacionais e internacionais), a lojas
de especialidades. Seja na regido central, em ruas de comércio especializado, ou pulverizado por toda a cidade, esta
tipologia aproveita-se da proximidade com o consumidor e cresce ou diminui acompanhando a dindmica da cidade.

Normalmente, as lojas de rua atendem a um publico que se utiliza dos passeios e transportes publicos em
contraposicdo ao automovel, representando a maioria dos passantes, publico-alvo das lojas de rua.

111.3 Galerias

Englobam galerias que podem ou ndo estar instaladas no embasamento de edificios, com diversidade de ramos
atuantes, normalmente ligados a comércio e servicos locais. Geralmente, estdo localizados nas pragas mais
promocionais da cidade e em vias com grande fluxo de automéveis, permitindo facil acesso.

11.1.4  Strip Malls

Podem ser definidos como centros de conveniéncia, sendo formados por uma fileira de lojas voltadas ao comércio
varejista, com administracdo centralizada, com estacionamento normalmente localizado em frente as lojas, sem
corredores cobertos que interligam as lojas.

Geralmente, sdo formados por espacos que podem ser configurados em linha reta, em forma de “L” ou de “U” e ABL
em torno de 5.000 m2 com operac®es de varejo e servicos, principalmente.

1.1.1.5 Centros de compras planejados

Esta categoria é composta principalmente pelos shoppings centers que oferecem a vantagem de reunir grande nimero
variado de operacdes de varejo, servicos e lazer, em um mix planejado para o perfil do publico-alvo.

VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMAGOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



18

Relatério de Valoracdo O Mercado de Investimento Imobilidrio

1.2. O Mercado de Investimento
Imobiliario

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar os principais grupos atuantes,
descritos a seguir.

11.1. Investidores Nacionais

1111  Property Companies

O numero de empresas especializadas em investimento imobilidrio no Brasil &, tradicionalmente, restrito. Sdo empresas
com grande capital e muito exigentes na aquisicdo dos imoveis, preferindo aqueles com boa localizacgao, dificilmente
aceitando iméveis vagos.

Tais empresas apresentam estratégias variadas de investimento, tais como: aquisicdes para investimento (imdveis
alugados), aquisicdes de edificios inteiros com a finalidade de reforméa-los para atualizar suas especificacdes técnicas
e, posteriormente, ofertd-los ao mercado de locacdo e/ou venda, além de desenvolvimento/incorporacéo nos formatos
built-to-suit ou especulativo.

Além das estratégias de investimento listados acima, as empresas também apresentam portfélios diversificados em
termos do tipo de imével em que investem (escritério, industrial/logistica, varejo, shopping centers). A seguir sdo
listadas as principais empresas, conforme seus respectivos mercados imobilidrios:

PRINCIPAIS INVESTIDORES POR SEGMENTO DE MERCADO IMOBILIARIO

Varejo: Grupo P&o de Acucar, Grupo Carrefour, Grupo Mateus e Assal.
Escritorios: BR Properties e Sdo Carlos.

Logistico: GLP, Prologis e Log Commercial Properties.

Shopping Centers: Allos, Iguatemi, Multiplan, General Shopping, JCPM e Ancar Ivanhoe.
Hibridos: SYN, Barzel, Partage, Savoy, Brookfield, VBI e HSI.

11.1.2 Fundos de Investimento Imobiliario

Os fundos imobilidrios, que tomaram forca nas economias mais maduras nos anos de 1990, surgiram como forma de
ampliar o leque de investidores, antes restrito as instituicdes com grande disponibilidade de capital e capacidade de
gestdo do portfélio.

Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os fundos publicos, listados nas bolsas de valores, e os fundos
privados. O primeiro tipo caracteriza-se por uma maior regulamentacao, pois é direcionado ao publico em geral,
enquanto o segundo tipo é mais comumente direcionado a investidores institucionais.
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No Brasil, os fundos imobilidrios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado pela instrucdo CVM n° 472 de 2008.
Os fundos estdo sujeitos a um regime tributdrio incentivado (Lei 9.779/99), assim como o cotista (Leis 11.196/05 e
11.033/04).

O grafico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobilidrios na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM)
nos ultimos anos:

Fundos Imobilidrios Registros de Ofertas Publicas
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O salto no volume de registros desde 2009, quando um total de R$ 3,5 bilhdes foi registrado, é notavel. Em 2010 e 2012
o recorde foi quebrado, com mais de R$ 9,5 bilhdes e RS 14 bilhdes em registros. Em 2013 e 2014, houve uma retracdo
no registro de ofertas publicas, para cerca de RS 10,5 bilhdes e RS 4,7 bilhGes, respectivamente. O ano de 2018
demonstrou uma forte retomada do registro de ofertas publicas, sendo que nos anos seguintes, de 2019 a 2021, os
volumes de ofertas foram recordes, com 67 a 76 registros totalizando R$ 21,4 bilhdes a R$ 24,6 bilhdes. No ano de 2022
houve uma leve queda no nimero de registros para 67 registros que totalizaram RS 20,5 bilhdes. J& em 2023 o nimero
de registros foi de 52 registros que totalizaram R$ 18,7 bilhdes. Em 2024, até o momento foram registradas 5 ofertas
que totalizam 2,0 Bilhdes, além de existirem 14 ofertas em andlise que totalizam cerca de R$ 3,8 bilhdes.

11.1.3 Pessoas Fisicas

Este segmento é amplo e diversificado e reune investidores capazes de decidir rapidamente e que procuram os iméveis
como investimento no longo prazo.

Nos ultimos anos, o crescimento da economia com consequente acumulagcdo de capital e o cendrio favordvel para
investimento em imoveis (queda na taxa de juros), permitiu maior demanda neste segmento e até aumento no “ticket”
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médio dos investidores. No entanto, com 0 aumento da taxa basica de juros (Selic), houve uma diminuicdo da demanda
deste tipo de investidor que migrou para investimentos de renda fixa.

Em geral, este tipo de investidor se concentra mais em andares de escritérios e pequenos imdveis, com o valor das
transacdes situando-se abaixo da casa dos R$ 5 milhdes, muito embora algumas transacdes possam chegar a R$ 10
milhdes e algumas alcancem até R$ 20 milhdes.

1.1.2. Investidores Estrangeiros

Embora o pais tenha enfrentado recentemente um cendrio de instabilidade politica e econdmica, o mercado imobilidrio
nacional continua a atrair interesse dos investidores estrangeiros, principalmente devido a possibilidade de atingir
retornos elevados em comparac¢éo aos alcancados em mercados mais maduros.

Apesar da preferéncia pelo mercado de acdes, muitos investimentos diretos ocorreram no periodo, particularmente no
mercado de escritérios. O grafico abaixo mostra o volume de vendas por perfil do comprador nos mercados mais
demandados do Brasil: Sdo Paulo e Rio de Janeiro.

RS Bilhoes VOLUME DE VENDAS POR PERFIL DO COMPRADOR
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* Escritérios considerando Sao Paulo, Rio de Janeiro e Alphaville, com acc, transagdes acima de 250 m?
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O grafico abaixo mostra investimento direto por estrangeiros no maior mercado de escritérios brasileiro - Sao Paulo.

AQUISICOES NO MERCADO DE ESCRITORIOS POR TIPO DE COMPRADOR
SAO PAULO / ALPHAVILLE
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No periodo entre 2014 e 2018, periodo de menor atividade econémica no pais, os investidores estrangeiros junto as
property companies foram os principais compradores de escritérios nas regides, com cerca de 300.000 m? de
escritorios em aquisicoes.

No entanto, com a melhora no cendrio econdmico, o ano de 2019 foi recorde em volume de transagdes, com quase
750.000 m? transacionados. Em 2020 e 2021, houve uma reducdo no volume de transacdes, porém com grande
destaque para os fundos imobilidrios, que se tornaram os principais compradores de imdveis aproveitando um cendrio
de minima histérica na taxa bdsica de juros.

A partir do novo ciclo de alta na taxa basica de juros, iniciado em marco de 2021, houve uma mudanca no perfil dos
principais compradores do mercado imobilidrio. Os fundos de investimento deram espaco aos investidores
estrangeiros, porém é importante destacar que houve uma reducdo no nimero de transacgdes, sendo que os volumes
apresentados em 2022 e 2023 se concentram em algumas poucas transacoes, e, que tem os fundos imobilidrios como
principais compradores desde o ano passado.

S&o Paulo e Rio de Janeiro mantém suas posicdes como os mercados mais demandados para investimento.
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1.1.2. Transac¢des por Segmento do Mercado Imobiliarios

O gréafico a seguir apresenta o volume transacionado por segmento do mercado imobilidrio:

RS Bilhdes VOLUME DE VENDAS POR PERFIL DO ATIVO
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* Escritérios considerando S&o Paulo, Rio de Janeiro e Alphaville, com acc, transacdes acima de 250 m2

1.1.3. Retorno Inicial (Initial Yield)

A taxa basica de juros (Selic), indice pelo qual as taxas de juros cobradas pelos bancos no Brasil se balizam, tem
importante influéncia na expectativa de retorno inicial de investimentos imobilidrios. E sabido que uma Selic baixa
reduz o retorno de investimentos em renda fixa e hd uma “migracdo” de capital para ativos imobilidrios. Paralelamente,
ha maior liquidez no mercado de capitais e os investidores podem “alavancar” aquisicdes a um custo menor.

Nos Ultimos anos, a Selic apresentou um comportamento bastante varidvel, oscilando entre tendéncias de alta e de
queda, seja aumentando para controlar a inflagdo ou diminuindo para estimular o consumo e/ou combater o
desemprego.

Com a declaracdo da Pandemia Global, promulgada em 11 de marco de 2020 pela OMS (Organizacdo Mundial da
Saude), o BCB manteve a tendéncia de reducdo da Selic, acompanhando os Bancos Centrais em diversos paises do
mundo, com o intuito de reduzir os possiveis impactos econdmicos resultantes da Pandemia do COVID-19, atingindo
0 seu patamar minimo histérico de 2,00% em Agosto de 2020.

A partir de marco de 2021, o BCB iniciou um novo ciclo de elevacao da Selic, alcancando o pico de 14,25% a.a. em 2022,
e, ap6s um longo periodo de manutencao, o BCB iniciou um ciclo de cortes alinhados ao controle inflaciondrio. Na data
de valoracio, a SELIC encontrava-se em 10,50% a.a.', com perspectivas de reducdo para patamar de 9,00% a longo
prazo.

O gréfico a seguir ilustra a evolucdo histdérica da Taxa Selic e do IPCA (inflacdo anual) nos ultimos anos:

1 2632 Reunido Copom de 31de julho de 2024.
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Fonte: Banco Central do Brasil - BACEN e CBRE. Editado pela CBRE.

Como referéncia, o gréfico e a tabela a seguir apresentam os cap rates das transacdes e faixas de initial yields por tipo
de escritério, respectivamente:

TIPO DE IMOVEL INITIAL YIELD

Varejo “Prime” 6,5% - 9,0%
Varejo 9,0% - 12,0%

Fonte: CBRE Brasil - Consulta aos players do mercado, fatos relevantes e informagdes publicas.

Entre as principais transacdes de varejo registradas nos ultimos 12 meses, destacamos as principais na tabela a seguir:

Transacdes de Varejo

CAP
VALOR DA
TRANSAC 2313 Bk
IMOVEL MUNICIiPIO ~ ’ TRANSA
AO o
(RS CAO
(A.A)
Portfélio Carrefour . BA/PE/ 47344 o
% CD e 5 Lojas) Diversos PRIRS/sp 3123 5 1200.000.000 2535  9,10%
Casas Pernambucanas Ifla:h‘:’:e dos PR aT23 2936 17.000.000 5790 7,10%
Avenida das Américas, 1510 Rio de Janeiro RJ 3T23 36.000 247.000.000 6.861 n/i
Casas Pernambucanas Presidente sP 3T23 496  3.100.000  6.250 7,66%
Prudente
Casas Pernambucanas Osasco SP 3T23 3166 37.000.000 11.688 5,28%

Santander -Av. Cons.

Rodrigues Alves, 53 Sé&o Paulo SP 3T23 1.092  16.880.000 15451 N/
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Carrefour Jabaquara Sédo Paulo SP 3723 17.474  73.000.000 4178 8,42%

Leroy Merlin BTS Jundiai SP 4T23 13.019  84.738.383 6.509 N/I

ZﬁgtTeS“s Supermercados S&LB by oros PE/PB  4T23 59746 234777461 3930 863%

Rua Marechal Deodoro, 2785 gi(r’niimardo do gp 3723 2451 94000000 3835 691%

Casas Pernambucanas S3o Paulo SP 1T24 2336 17.300.000 7.406 7,10%

Loja no Shopping Uberaba Uberaba SP 2T24 6.464  41.000.000 6.343  9,00%

ﬁg’ z;izdsaeR;.:gg' Pestana, S&o Paulo SP 224 401 16303065 4062 'V

R. Conde Bonfim, 369-A Rio de Janeiro RJ 2T24 1.292 16.625.000 12868 N/

Estrada de Itapecerica, 3.429 Séao Paulo SP 2T24 1448  11.600.000 8.011 N/I
SP/MS/

Casas Pernambucanas Diversos PR/ 2T24 47.703 223.000.000 4.675 8,92%
MG/SC

Casas Pernambucanas Cambuci SP 3T24 670 8.000.000 11.947 6,50%

Agéncia Tijuca Rio de Janeiro RJ 3T24 1292 17.500.000 13.545 9,50%

Agéncia Brés Sé&o Paulo SP 3T24 4014  15.500.000 3861 10,00%

Casas Pernambucanas Andradina SP 3T24 1491 9.000.000 6.037 7,70%

Coco Bambu - Haddock Lobo  S&o Paulo SP 3T24 1.365 30.200.000 22125  2,50%

Aracatuba/Assis/
Casas Pernambucanas Curitiba/ SP/PR  3T24 1576 75.100.000 6.488 8,10%

Franca/Santa Fé
do Sul/Séao Paulo

Observam-se transacdes de imdveis com ampla heterogeneidade quanto ao porte, especificacdes técnicas, ocupacdo
e localizagdo, refletindo em uma ampla faixa de valores e cap rates praticados, variando conforme o tipo de comprador
e a relacdo risco-retorno de cada operacao.

Com relacdo a transacdes de lojas tipo pernambucanas, observou-se 8 transacdes no periodo com caps variando de
5,28% a 8,92%, dependendo principalmente da localizacdo das lojas, a venda pontual ou em conjunto e também do tipo
de comprador, j4 que compradores pessoas fisicas tendem a praticar caps mais altos que investidores.
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Relatério de Valoracdo Teodoro Sampaio

2.1. Teodoro Sampaio

Endereco Principal: Rua Teodoro Sampaio, 2.160 Bairro: Pinheiros

Municipio: S3do Paulo Estado: Sdo Paulo

Ocupacio Circunvizinha

Densidade de Ocupacéo: Alta Usos Predominantes: Conjermall /
Residencial

Tipologia Predominante: Horizontal Padréo Construtivo: Médio Comercial

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Saude: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Relatério de Valoracdo Teodoro Sampaio

Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacio Atual - Ago/24

Locatario Area (m?) Data de Inicio Data de Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas 4.888 . o > > >
Total 4.888

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisdria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisgo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacéo Confidencial

Descricao do Terreno

Area Total (m2): 1.960 Situacao: Meio de quadra
Testada Principal (m): - Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 4.888 m2

Andares: 2 (Térreo + Mezanino)

Estacionamentos: Sim

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacdo Vertical: Escadas e rampas de acesso ao mezanino.
Sistema de Ar-Condicionado: ACC
Piso Elevado: N&o

Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;
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Relatério de Valoracdo Teodoro Sampaio

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/l
Sistema de Comunicacdes: CFTV
Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Massa corrida e painéis de aluminio com  Placas de gesso

Saldo no Térreo Ceramica . . o
vidro temperado fume, pintura acrilica acartonadas
. -~ ) . - Placas de gesso
Mezanino Ceramica Massa corrida e pintura acrilica
acartonadas
. . Barra de azulejos, massa corrida e Placas de gesso
Banheiros Marmore . o
pintura acrilica acartonadas

Questoes Ambientais

Nés ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacédo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacéo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacdo Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o0 uso e ocupacdo do solo para o imével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Titulacdo

Matricula: 151.994

Cartério: 10° Oficial de Registro de Imdveis - Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo

Data de Emisséo: 26/04/2024

Proprietério: ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA
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Relatério de Valoracdo Teodoro Sampaio

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Dispéndios

Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietério a ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA. e as seguintes

informacoes:
Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (R$)
015.024.0538-5 3.044.602 36.502,30

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal do imdvel e que ndo existem
quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracdes de Valor

Fatores Chave de e  Oimodvel localiza-se em via comercial com alto fluxo de pedestres;

Valoracéo: , . . ~ e
e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes

técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

e O imdvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,25% 8,25% 7,25% 28.900.000 33130.000
Descontado
Conclusédo de Valor 28.900.000 33.130.000

" A memédria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 30.870.000 (Trinta MilhGes e Oitocentos e Setenta Mil Reais)

30 VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMACOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



31

Relatério de Valoracdo Teodoro Sampaio

Apéndice A | Localizacao e Situacao
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PLANTA DE SITUAGAO - FONTE: GOOGLE EARTH
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Relatério de Valoracdo Teodoro Sampaio

Apéndice B | Fotografias

VIA DE ACESSO AO IMOVEL FACHADA

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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Relatério de Valoracdo Teodoro Sampaio

VISTA INTERNA VISTA INTERNA

: \\_ " !

VISTA INTERNA VISTA INTERNA

VISTA INTERNA ESTACIONAMENTO
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Relatério de Valoracéo Teodoro Sampaio

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

** O fluxo projetado contempla informagdes dos contratos vigentes. Tais informacdes foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevancia estratégica.
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Relatério de Valoracdo Rua Direita

2.2. Rua Direita

Localizacao

Endereco Principal: Rua Direita, 226 Bairro: Centro Histérico
Municipio: Sé&o Paulo Estado: SP

Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Comercial
Tipologia Predominante: Vertical Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satde: Sim Parque Publico: N&o

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitério: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Relatério de Valoracdo Rua Direita

Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacio Atual - Ago/24

Locatario Area(m? DatadeInicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas  2.611 o ox Hok . o
Total 2.6M

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisoria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacéo Confidencial

Descricao do Terreno

Area Total (m2): 593,00 Situacao: Meio de quadra
Testada Principal (m): 22,00 Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 2.611,00 m2

Andares: 2 (Térreo + Mezanino)

Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas e rampas de acesso ao mezanino.
Sistema de Ar-Condicionado: ACC
Piso Elevado: N&o

Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;
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Relatério de Valoracdo Rua Direita

Sistema de Abastecimento de N/I
Energia Elétrica:

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Saldono Térreo Ceramica Massa corrida e pintura acrilica, com painéis mdf  Placas de gesso acartonadas
Banheiros Cerémica Azulejos Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

Nés ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacédo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacdo Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imdével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imdvel.

Titulacdao

Matriculas: 146.248

Cartério: 4° Oficial de Registro de Iméveis de Sédo Paulo

Data de Emissdo: 04/12/2023

Proprietério: ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.
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Dispéndios

Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietario a ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA. e as seguintes
informacoes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (R$)
001.084.0026-3 11.086.748,00 174.433,20

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal do imdvel e que ndo existem
quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imdvel que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracdes de Valor

Fatores Chave de e  QOimodvel localiza-se em via comercial com alto fluxo de pedestres;

Valoracdo: . N ) . x e
v e Imodvel apresenta padrdo construtivo médio, estado de conservacdo e especificacdes

técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

e O imdvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,25% 8,25% 7,25% 22180.000 25.430.000
Descontado
Conclusédo de Valor 22.180.000 25.430.000

" A memoria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 23.690.000 (Vinte e Trés Milhdes, Seiscentos e Noventa Mil Reais)
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Apéndice A | Localizacao e Situacao
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PLANTA DE LOCALIZACAO - FONTE: GOOGLE MAPS

PLANTA DE SITUACAO - FONTE: GOOGLE EARTH
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Apéndice B | Fotografias

ESCADA DE ACESSO ELEVADOR
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VISTA INTERNA
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VISTA INTERNA DEPOSITO

AREA VAGA SANITARIOS
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Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

** O fluxo projetado contempla informagdes dos contratos vigentes. Tais informacdes foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevancia estratégica.
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2.3. Tucuruvi

Localizacao

Endereco Principal: Avenida Tucuruvi, 400 Bairro: Tucuruvi
Municipio: Sé&o Paulo Estado: SP
Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Uso misto
Tipologia Predominante: Vertical Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitério: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacio Atual - Ago/24

Locatario Area(m? DatadeInicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas  2.750 * ok ok ok ok
Total 2,750

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um
contrato atipico sem revisionais em que a multa rescisdria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época
da rescisdo vezes o numero de meses remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacéo Confidencial

Descricao do Terreno

Area Total (m2): 1256 Situacao: Meio de Quadra
Testada Principal (m): 21,60 Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 2.750,00 m?

Andares: 4 (2 subsolos, Térreo, 1° andar)
Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacdes e Equipamentos

Circulacdo Vertical: Escadas rolantes e elevador
Sistema de Ar Condicionado: ACC
Piso Elevado: N&o

Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;
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Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Saldono Térreo Ceramica Massa corrida e pintura acrilica com painéis mdf  Placas de gesso acartonadas
1° Andar Ceramica Massa corrida e pintura acrilica com painéis mdf  Placas de gesso acartonadas
Banheiros Cerémica Azulejos Placas modulares

Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacdo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néao foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacao Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacéo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Titulacao

Matriculas: 123.787

Cartério: 15° Cartério de Registro de Iméveis de Sédo Paulo

Data de Emissdo: 24/4/2024

Proprietario: ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA
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Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

|
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o
(1]
3
=
o
(7]

Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietdrio a ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA e as seguintes
informacoes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (R$)
069.003.0058-8 9.966.747,00 171.089,80

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal do imdvel e que ndo existem
quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imdvel que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracoes de Valor

e  QOimdvel localiza-se em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos;

e Imovel apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacoes

Fatores Chave de Lo . O
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Valoracéo:
e O imodvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,75% 8,75% 7,75% 10.890.000 12.380.000
Descontado
Conclusédo de Valor 10.890.000 12.380.000

" A memdria de célculo com o fluxo de caixa projetado estd anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 11.590.000 (Onze Milhdes, Quinhentos e Noventa Mil Reais)
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Relatério de Valoracdo Tucuruvi

Apéndice A | Localizacao e Situacao
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Relatério de Valoracdo Tucuruvi

Apéndice B | Fotografias

VIA DE ACESSO AO IMOVEL FACHADA

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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Relatério de Valoracdo Tucuruvi

VISTA INTERNA

ELEVADOR

ESTACIONAMENTO
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Relatério de Valoracdo Tucuruvi

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

** O fluxo projetado contempla informagdes dos contratos vigentes. Tais informacdes foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevancia estratégica.
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Relatério de Valoracdo Brooklin

2.4. Brooklin

Localizacao

Endereco Principal: Rua Joaquim Nabuco, 112/126 Bairro: Brooklin
Municipio: Sé&o Paulo Estado: SP
Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Uso misto
Tipologia Predominante: Vertical Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Relatério de Valoracdo Brooklin

Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacio Atual - Ago/24

Locatario Area(m? Datadelnicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (RS) % de Vendas indice
Pernambucanas 1057 wox *ox *ox o -
Total 1.057

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisdria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de
meses remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacéo Confidencial

Descricao do Terreno

Area Total (m?): 951,00 Situacdo: Esquina
Testada Principal (m): - Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 1.057 m2

Andares: 3 (Térreo + 1° e 2° pavimentos)
Estacionamentos: Nédo

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacdo Vertical: Escadas rolantes, elevadores
Sistema de Ar-Condicionado: Split
Piso Elevado: S/l

Sistema de Abastecimento de Agua e Combate  Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de
a Incéndio: fumaca e de calor;

Sistema de Abastecimento de Energia Elétrica:  N/I
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Relatério de Valoracdo Brooklin

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Saldono Térreo Ceramica Massa corrida e pintura acrilica com painéis mdf  Placas de gesso acartonadas
1° Andar Cerémica Massa corrida e pintura acrilica com painéis mdf  Placas de gesso acartonadas
Banheiros Ceramica Azulejos Placas modulares

Questoes Ambientais

N6s ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminagdo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminagdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacdo Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imdével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imdvel.

Titulacdao

Matriculas: 285.759

Cartério: 15° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo

Data de Emisséo: 24/4/2024

Proprietério: ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAOQ E ADMINISTRACAO LTDA.
Matriculas: 285.760

Cartério: 15° Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo

Data de Emissdo: 24/4/2024

Proprietario: ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAQ E ADMINISTRACAO LTDA.
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Relatério de Valoracdo Brooklin

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Dispéndios

Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietério a ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA. e as seguintes
informacoes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (R$)
086.006.0446-1 3.778.169,00 55.400,90
086.006.0447-8 3.182.579,00 46.515,60

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal do imével e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracdes de Valor

Fatores Chave de e O imdvel localiza-se em uma esquina em via comercial com alto fluxo de pedestres e
Valoracéo: veiculos;

e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

e O imdvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,75% 8,75% 7,75% 15.440.000 17.540.000
Descontado
Conclusdo de Valor 15.440.000 17.540.000

" A memdria de célculo com o fluxo de caixa projetado estd anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 16.420.000 (Dezesseis Milhdes, Quatrocentos e Vinte Mil Reais)
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Relatério de Valoracdo Brooklin

Apéndice A | Localizacao e Situacao
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Relatério de Valoracdo Brooklin

Apéndice B | Fotografias

VIA DE ACESSO AO IMOVEL FACHADA

VISTA INTERNA - TERREO VISTA INTERNA - TERREO
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VISTA INTERNA - TERREO

DEPOSITO - SUBSOLO DEPOSITO - SUBSOLO
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Relatério de Valoracdo Brooklin

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

** O fluxo projetado contempla informagdes dos contratos vigentes. Tais informacdes foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevancia estratégica.
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2.5. Registro

Localizacao

Av. Prof. Jonas Banks Leite,

Endereco Principal: 497 Bairro: Centro
Municipio: Registro Estado: SP
Ocupacio Circunvizinha

Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Uso misto
Tipologia Predominante: Horizontal Padrdo Construtivo: Médio
Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim
Hospital / Posto de Satude: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacio Atual - Ago/24

Locatario Area (m? Datade Inicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas  3.021 h *x ok *x ok
Total 3.021

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um
contrato atipico sem revisionais em que a multa rescisdria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época
da rescisdo vezes o numero de meses remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacéo Confidencial

Descricao do Terreno

Area Total (m2): 1.900 Situacdo: Esquina
Testada Principal (m): 38,00 Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 3.021m?

Andares: 2 (Térreo + Mezanino)

Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacdo Vertical: Escadas de acesso ao mezanino e elevador de carga
Sistema de Ar-Condicionado: Split
Piso Elevado: N&o

Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;
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Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/l

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

i::i::o Ceramico Massa corrida e pintura acrilica com painéis mdf Placas de gesso acartonadas
Banheiros Ceramico Azulejos Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacdo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacao Ambiental

Por se tratar de um imdvel ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imdével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacéo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Titulacao

Matriculas: 1.275

Cartério: Oficial de Registrode Iméveis — Comarca de Registro - SP

Data de Emissdo: 26/4/2024

Proprietario: ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.
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Dispéndios

Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietario a ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA. e as seguintes
informacoes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (R$)
1.012.0037.01 4.819.530,63 7.811,19

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal do imdvel e que ndo existem
quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imdvel que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracdes de Valor

e Imovel de esquina localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos;

e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes

Fatores Chave de - . o
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Valoracéo:
e O imdvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 8,00% 9,00% 8,00% 11.850.000 13.400.000
Descontado
Conclusédo de Valor 11.850.000 13.400.000

" A memoria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado R$ 12.580.000 (Doze Milhoes, Quinhentos e Oitenta Mil Reais)
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Apéndice A | Localizacao e Situacao
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Relatério de Valoracdo Registro

Apéndice B | Fotografias

VIA DE ACESSO AO IMOVEL FACHADA

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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DEPOSITO SANITARIOS

REFEITORIO SALA DE TREINAMENTO
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Relatério de Valoracéo Registro

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informac6es foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica
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2.6. Caraguatatuba

Localizacao

Endereco Principal: Praca Dr. Candido Mota, 145 Bairro: Centro
Municipio: Caraguatatuba Estado: SP
Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Comercial
Tipologia Predominante: Horizontal Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacio Atual - Ago/24

Locatario Area (m?) Data de Inicio Data de Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas 2.550 = ** - - wt
Total 2,550

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um
contrato atipico sem revisionais em que a multa rescisdria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época
da rescisdo vezes o numero de meses remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacéo Confidencial

Descricao do Terreno

Area Total (m2): 1700 Situacao: Meio de quadra
Testada Principal (m): - Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 2.550 m?

Andares: 2 (Térreo + Mezanino)

Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas de acesso ao mezanino e elevador
Sistema de Ar Condicionado: Split
Piso Elevado: N&o

Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;
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Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Saldono Térreo Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Mezanino Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Banheiros Ceramico Barra de azulejos, massa corrida e pintura acrilica  Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacdo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néao foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacao Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacéo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Titulacao

Matriculas: 70.800

Cartério: Registro de Iméveis de Caraguatatuba

Data de Emissdo: 07/03/2024

Proprietario: ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAOQ E ADMINISTRACAO LTDA.
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Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.
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Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietario a ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA. e as seguintes
informacoes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (R$)
01.007.003 1.863.584,61 16.772,26

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal do imével e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacgédo.

Consideracoes de Valor

e Imovel localizado em via com alto fluxo de pedestres e de veiculos;

e Imovel apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacoes

Fatores Chave de Lo . O
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Valoracéo:
e O imodvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 8,00% 9,00% 8,00% 10.890.000 12.320.000
Descontado
Conclusdo de Valor 10.890.000 12.320.000

" A memdria de célculo com o fluxo de caixa projetado estd anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 11.560.000 (Onze Milhdes, Quinhentos e Sessenta Mil Reais)
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Relatério de Valoracdo Caraguatatuba

Apéndice A | Localizacio e Situacao

CENTRO
SUMARE

IPIRANGA

Praiado
Camaroeirom”

Trombini @

PLANTA DE LOCALIZACAO - FONTE: GOOGLE MAPS

.\,{." \ /..-,". o T

PLANTA DE SITUACAO - FONTE: GOOGLE EARTH

71 VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMAGCOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



Relatério de Valoracdo Caraguatatuba

Apéndice B | Fotografias

VIA DE ACESSO AO IMOVEL

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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VISTA INTERNA

ELEVADOR ESCADA DE ACESSO

ESCRITORIO DEPOSITO
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Relatério de Valoracéo Caraguatatuba

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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2.7. Campos Eliseos

- —

> : T D e e ——

Localizacao

Endereco Principal: Av. da Saudade, 1.119/1.129 Bairro: Centro
Municipio: Ribeirdo Preto Estado: SP
Densidade de Ocupaciéo: Alta Usos Predominantes: Servicos
Tipologia Predominante: Horizontal Padréo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Saude: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacio Atual - Ago/24

Locatario Area(m® Datade Inicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas  2.331 o ** - o .
Total 2.331

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisoria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de
meses remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacéo Confidencial

Descricao do Terreno

Area Total (m2): 1735 Situacao: Meio de quadra
Testada Principal (m): - Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 2.331,00 m

Andares: 2 (Térreo + Superior)

Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas de acesso ao mezanino
Sistema de Ar-Condicionado: Split
Piso Elevado: N&o

Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;
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Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Térreo Massa corrida e pintura Placas de gesso Massa corrida e pintura acrilica com painéis mdf

acrilica com painéis mdf  acartonadas

Banheiros Ceramica Azulejos Placas modulares

Questoes Ambientais

N6s ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacédo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacdo Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imdével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imdvel.

Titulacdo

Matriculas: 194.749

Cartério: 1° Oficial de Registro de Iméveis - Comarca de Ribeirdo Preto - SP

Data de Emisséo: 26/4/2024

Proprietério: ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.
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Dispéndios

Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietério a ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA. e as seguintes
informacoes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (R$)
95.885 2.620.148,71 13.759,20

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacao fiscal do imével e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracoes de Valor

e Imovel localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos.

Fatores Chave de e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes

. técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;
Valoracdo:

e O imdvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,25% 8,25% 7,25% 11.230.000 12.870.000
Descontado
Concluséao de Valor 11.230.000 12.870.000

" A memoria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado R$ 12.000.000 (Doze Milhoes de Reais)
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Apéndice A | Localizacio e Situacao
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PLANTA DE SITUAGAO - FONTE: GOOGLE EARTH
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Apéndice B | Fotografias

FACHADA

CAIXAS

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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VISTA INTERNA ESCRITORIO
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Relatério de Valoracéo Campos Eliseos

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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2.8. Botucatu/SP

Localizacao

Endereco Principal: Rua Amando de Barros, 470 Bairro: Centro
Municipio: Botucatu Estado: SP
Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Uso misto
Tipologia Predominante: Horizontal Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacao Atual - Ago/24

Locatério Area (m?) Data de Data de Aluguel Minimo % de indice

Inicio Término Vigente (R$) Vendas
Pernambucanas 2422 o o o o o
Total 2.422

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisoria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacdo Confidencial

Descricdo do Terreno

7

Area Total (m2): 701 Situacao: Esquina
Testada Principal (m): 15,76 Formato: Regular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 2422 m?

Andares: 3 (Térreo + Mezanino + 1° Pavimento)
Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas rolantes, elevadores.
Sistema de Ar-Condicionado: ACC
Piso Elevado: N&o
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Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Local Piso Paredes Teto

Saldo no Al Massa corrida e painéis de aluminio com vidro Placas de gesso
Térreo Ceramico temperado fumé, pintura acrilica acartonadas
Mezanino Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso

acartonadas

Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacdo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néao foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacao Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacéo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Matriculas: 9.280

Cartério: 2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE BOTUCATU - SP

Data de Emissdo: 25/4/2024

Proprietario: ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA
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Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.
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Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietario a ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA. e as seguintes
informacoes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (R$)
03.0037.0001 755.475,79 N/I

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal do imdvel e que ndo existem
quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imdvel que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracoes de Valor

e Imovel de esquina localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos;

e Imovel apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacoes
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Fatores Chave de
Valoracao:

e O imodvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7.75% 8,75% 7,75% 8.870.000 10.080.000
Descontado
Conclusdo de Valor 8.870.000 10.080.000

" A memédria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 9.440.000 (Nove Milhées, Quatrocentos e Quarenta Mil Reais)
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Apéndice A | Localizacio e Situacao
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PLANTA DE SITUACAO - FONTE: GOOGLE EARTH
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Apéndice B | Fotografias

FACHADA

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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VISTA INTERNA
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Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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2.9. Guarapuava

Localizacao

Endereco Principal: Rua XV de Novembro, 7.795 Bairro: Centro

Municipio: Guarapuava Estado: PR

Ocupacio Circunvizinha

Densidade de Ocupacéo: Alta Usos Predominantes: Serwf;os. ©
Comércio

Tipologia Predominante: Horizontal/Vertical Padréo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satude: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacio Atual - Ago/24

Locatario Area(m? DatadeInicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas ~ 3.802 * ** - = -
Total 3.802

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisdria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacéo Confidencial

Descricao do Terreno

Area Total (m2): 2312 Situacdo: Esquina
Testada Principal (m): 43,20 Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 3.802 m2

Andares: 3 Térreo + Mezanino + 1° pavimento)
Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas rolantes e elevadores
Sistema de Ar-Condicionado: ACC
Piso Elevado: N&o

Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;
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Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Sa'léio no Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas modulares
Térreo

Mezanino Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas modulares
Banheiros Ceramico Barra de azulejos, massa corrida e pintura Placas modulares

acrilica

Questoes Ambientais

Nés ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacédo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néao foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacdo Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imdvel.

Titulacdo

Matriculas: 12148

Cartério: 2° OFICIO REGISTRO DE IMOVEIS - GUARAPUAVA - PR

Data de Emisséo: 26/4/2024

Proprietério: ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA
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Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Dispéndios

Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietario a ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA. e as seguintes
informacoes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (R$)
452191.0903.0041.000 13.794.785,18 19.615,07

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal do imével e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracoes de Valor

e Imovel localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos.

e Imovel apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacoes
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Fatores Chave de
Valoracéo:
e O imodvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 8,00% 9,00% 8,00% 11130.000 12.590.000
Descontado
Conclusédo de Valor 11.130.000 12.590.000

" A memédria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado R$ 11.820.000 (Onze Milhoes, Oitocentos e Vinte Mil Reais)
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Apéndice A | Localizacao e Situacao

Guarapuava

Uniguairaca Centro G
Universitario

CENTRO Colégio Alianca Q

9 Lagos das L\:unmos,@

ATEL

PLANTA DE LOCALIZACAO - FONTE: GOOGLE MAPS

PLANTA DE SITUACAO - FONTE: GOOGLE EARTH
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Apéndice B | Fotografias

FACHADA

VISTA INTERNA
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VISTA INTERNA

AREA VAGA ELEVADOR

ESTACIONAMENTO DEPOSITO
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Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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2.10. Muzambinho
s

" S

Localizacao

Endereco Principal: Av. Dr. Américo Luz, 172 Bairro: Centro
Municipio: Muzambinho Estado: MG
Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Comércio
Tipologia Predominante: Horizontal Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitério: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacio Atual - Ago/24

Locatario Area(m? Datade Inicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas 791 o o ok *x ok
Total 791

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisdria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacéo Confidencial

Descricao do Terreno

Area Total (m?): 650 Situacio: Esquina
Testada Principal (m): N/I Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 791,00 m?

Andares: 2 (Térreo e 1° andar)

Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas de acesso ao mezanino
Sistema de Ar Condicionado: Split
Piso Elevado: N&o

Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;
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Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Saldono Térreo Ceradmico Massa corrida e pintura acrilica, com painéis mdf  Placas de gesso acartonadas
Banheiros Ceramico Azulejos Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

N6s ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacédo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacdo Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imdvel.

Titulacdo

Matricula: 872

Cartério: REGISTRO DE IMOVEIS DE MUZAMBINHO - MG
Data de Emisséo: 30/6/2024

Proprietério: ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

Para efeito deste trabalho, assumimos que nédo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.
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Dispéndios

N&o recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024.
Recebemos apenas a Certiddo Negativa de Débito onde consta como proprietdrio ALTSA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacédo fiscal do imével e que ndo existem
quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imdvel que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracdes de Valor

e Imdvel de esquing, localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos;

e Imodvel apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacoes
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Fatores Chave de
Valoracéo:

e O imodvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 6,75% 7,75% 6,75% 4.470.000 5.170.000
Descontado
Conclusédo de Valor 4.470.000 5.170.000

" A memoria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracdo - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 4.790.000 (Quatro Milhoes, Setecentos e Noventa Mil Reais)
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Apéndice A | Localizacao e Situacao

£ Padaria Modems @
£

Muzambinho

PLANTA DE SITUAGAO - FONTE: GOOGLE EARTH

103 VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL | INFORMACOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



Relatério de Valoracdo Muzambinho

Apéndice B | Fotografias

VIA DE ACESSO FACHADA

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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VISTA INTERNA VISTA INTERNA

DEPOSITO DEPOSITO
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Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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2.11. Ttuiutaba

Localizacao

Endereco Principal: Rua Vinte e Dois, 798 Bairro: Centro
Municipio: [tuiutaba Estado: MG
Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Comercial
Tipologia Predominante: Misto Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacao Atual - Ago/24

Locatario Area(m® Datade Inicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas 806 * o ok *x ok
Total 806

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisdria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de
meses remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacdo Confidencial

Descricdo do Terreno

7

Area Total (m2): 750,00 Situacao: Meio de quadra
Testada Principal (m): 14,50 Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 806,00 m?

Andares: 2 (térreo e Mezanino)

Estacionamentos: Néo

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escada de acesso ao 1° andar e elevador
Sistema de Ar Condicionado: Split
Piso Elevado: S/

108 VALORAGCAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMAGOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



Relatério de Valoracdo Ituiutaba

Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Saldo no Térreo Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Sanitarios Ceramico Ceramica Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

Nés ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacédo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacdo Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imdvel.

Titulacdo

Matricula: 4566

Cartério: CARTORIO DO 2° OFiCIO DO REGISTRO DE IMOVEIS
Data de Emisséo: 22/04/2024

Proprietario: ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
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Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

|
(3
o
(1]
3
=
o
(7]

Recebemos cépia do Espelho de Cadastro de imovel e a Certiddo Negativa de Débitos para o exercicio de 2024, onde consta
como proprietdrio a ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A. e as seguintes informacdes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (R$)
SE-11-05-002-008-001 1.881.628,26 N/I

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal do imével e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracoes de Valor

e Imovel localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos;

e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes

Fatores Chave de Lo . o
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Valoracéo:
e O imdvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,25% 8,25% 7,25% 6.580.000 7.540.000
Descontado
Conclusdo de Valor 6.580.000 7.540.000

" A memoria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 7.020.000 (Sete Milhdes e Vinte Mil Reais)
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Apéndice A | Localizacio e Situacao

Catedral S80 Jose o

CENTRAL

patio Cidade )

9 ltuiutaba

CENTRO

PLANTA DE LOCALIZAGAO - FONTE: GOOGLE MAPS

\

PLANTA DE SITUAGAO - FONTE: GOOGLE EARTH
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Apéndice B | Fotografias

FACHADA VISTA INTERNA

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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DEPOSITO DEPOSITO

COPA SALA DE TREINAMENTO
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Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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2.12. Jaboticabal

Localizacao

Endereco Principal: Rua Barao do Rio Branco, 665 Bairro: Centro
Municipio: Jaboticabal Estado: SP

Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Comercial/Servicos
Tipologia Predominante: Horizontal Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitério: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacio Atual - Ago/24

Locatario Area(m? DatadeInicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas 1561 o o ok *x ok
Total 1.561

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisoria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de
meses remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacéo Confidencial

Descricao do Terreno

Area Total (m?): 1412 Situacio: 2 frentes
Testada Principal (m): N/I Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 1561 m?

Andares: 2 (Térreo + Mezanino)

Estacionamentos: 5 vagas em frente a loja

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacdo Vertical: Escadas de acesso ao mezanino
Sistema de Ar Condicionado: Ar condicionado central.
Piso Elevado: Nao

Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;

116 VALORAGAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMAGOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



Relatério de Valoracdo Jaboticabal

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Térreo Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas modulares

Mezanino Ceramico Massa corrida e pintura acrilica odulares

Banheiros Ceramico Ceramica Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacdo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacao Ambiental

Por se tratar de um imdvel ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imdével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacéo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Titulacao

Cartério: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCA DE JABOTICABAL
Matricula: 4.908

Data de Emissdo: 27/06/2024

Proprietario: ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

Matricula: 20.410
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Data de Emisséo: 26/04/2024
Proprietario: ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Dispéndios

Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietério a ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A. e as seguintes informacdes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (RS)

1.01.0070.0000204.00.000 1.250.377,39 18.755,66

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacao fiscal do imdvel e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracdes de Valor

e Imdvel com duas frentes localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres de

veiculos;
Fatores Chave de e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes
Valoragéo: técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

e O imdvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa Descontado 7,00% 8,00% 7,00% 7.320.000 8.430.000
Conclusdo de Valor 7.320.000 8.430.000

" A memoria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 7.830.000 (Sete Milhoes, Oitocentos e Trinta Mil Reais)
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Relatério de Valoracdo

Jaboticabal

Apéndice A | Localizacao e Situacao
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Relatério de Valoracdo Jaboticabal

Apéndice B | Fotografias

VIA DE ACESSO AO IMOVEL FACHADA

T W
- v"

ESTACIONAMENTO VISTA INTERNA
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VISTA INTERNA

VISTA INTERNA

A

T

.

SALA DE TREINAMENTO DEPOSITO
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Relatério de Valoracéo Jaboticabal

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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Relatério de Valoracdo Pirassununga

2.13. Pirassununga

Localizacao

Endereco Principal: Rua Duque de Caxias, 1.412 Bairro: Centro
Municipio: Pirassununga Estado: SP
Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Comercial
Tipologia Predominante: Horizontal Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Relatério de Valoracdo Pirassununga

Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacao Atual - Ago/24

Locatario Area(m? Datade Inicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas 1.445 o o ok *x ok
Total 1.445,00

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisoria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacdo Confidencial

Descricdo do Terreno

7

Area Total (m2): 1.01 Situacao: Esquina
Testada Principal (m): N/I Formato: Regular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 1.445,00 m?

Andares: 2 (Térreo + Mezanino)

Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrao de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas de acesso ao pavimento superior.
Sistema de Ar Condicionado: Split
Piso Elevado: N&o
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Relatério de Valoracdo Pirassununga

Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Saldo no Térreo Ceramico Massa corrida, pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Superior Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Banheiros Ceramico Ceramica Placas de gesso

Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacdo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néao foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacao Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imdével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacéo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Titulacao

Matricula: 45.257

Cartério: REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE PIRASSUNUNGA - SP
Data de Emissdo: 11/01/2023
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Relatério de Valoracdo Pirassununga

Proprietério: ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

|
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Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como

proprietério a ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A. e as seguintes informacdes:
Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (RS)

001006008008 1.599.271,28 11.855,02

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal do imdvel e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracoes de Valor

e Imovel de esquina localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos;

e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Fatores Chave de
Valoracao:

e O imodvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,00% 8,00% 7,00% 6.310.000 7.270.000
Descontado
Conclusdo de Valor 6.310.000 7.270.000

" A memdria de célculo com o fluxo de caixa projetado estd anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 6.760.000 (Seis Milhoes, Setecentos e Sessenta Mil Reais)
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Relatério de Valoracdo Pirassununga

Apéndice A | Localizacao e Situacao
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Relatério de Valoracdo Pirassununga

Apéndice B | Fotografias

VIA DE ACESSO AO IMOVEL FACHADA

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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Relatério de Valoracdo Pirassununga

VISTA INTERNA DEPOSITO

AREA VAGA SALA DE TREINAMENTO
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Relatério de Valoracéo Pirassununga

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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2.14. Jales

Localizacao

Endereco Principal: Av. Francisco Jales, 2.367 Bairro: Centro
Municipio: Jales Estado: SP
Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Comercial
Tipologia Predominante: Horizontal Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacao Atual - Ago/24

Locatario Area(m? Datade Inicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas 1310 o ** - = o
Total 1.310

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisoria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacdo Confidencial

Descricdo do Terreno

7

Area Total (m2): 953 Situacao: Meio de quadra
Testada Principal (m): - Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 1.902 m?

Andares: 2 (Térreo + Mezanino)

Estacionamentos: N&o tem

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrao de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas de acesso ao pavimento superior.
Sistema de Ar Condicionado: Split
Piso Elevado: N&o
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Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Saldono Térreo Ceradmico Massa corrida, pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Mezanino Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Banheiros Marmore Barra de azulejos, massa corrida e pintura acrilica  Placas de gesso

Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacdo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacao Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacéo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Titulacao

Matricula: 46.114

Cartério: OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS - COMARCA DE JALES
Data de Emissdo: 26/04/2024

133 VALORAGCAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMAGOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



Relatério de Valoracdo Jales

Proprietério: ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.
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Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como

proprietério a ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A. e as seguintes informacdes:
Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (RS)

30300039001 2.660.854,08 21.286,80

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal do imdvel e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracoes de Valor

e Imovel localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos;

e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Fatores Chave de
Valoracao:

e O imodvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,25% 8,25% 7,25% 7.680.000 8.810.000
Descontado
Conclusdo de Valor 7.680.000 8.810.000

" A memdria de célculo com o fluxo de caixa projetado estd anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 8.210.000 (Oito Milhoes e Duzentos e Dez Mil Reais)
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Apéndice A | Localizacao e Situacao
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PLANTA DE SITUACAO - FONTE: GOOGLE EARTH
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Relatério de Valoracdo Jales

Apéndice B | Fotografias

VIA DE ACESSO AO IMOVEL FACHADA

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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VISTA INTERNA ESCRITORIO

DEPOSITO

137 VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMAGCOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



Relatério de Valoracdo Jales

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.

138 VALORAGAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMAGOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



Relatério de Valoracdo Paranaiba

2.15. Paranaiba

Localizacao

Endereco Principal: Rua Coronel Carlos, 1.595 Bairro: Centro
Municipio: Paranaiba Estado: MS
Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Comércial
Tipologia Predominante: Horizontal Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Relatério de Valoracdo Paranaiba

Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacao Atual - Ago/24

Locatario Area (m?) Det? de D?ta tie Aluguel Minimo Vigente % de indice

Inicio Término (RS) Vendas
Pernambucanas 1.824 ** ** x o o
Total 1.824

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisoria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacdo Confidencial

Descricdo do Terreno

7

Area Total (m2): 894,20 Situacao: Esquina
Testada Principal (m): N/I Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 1.824,00 m?

Andares: 2 (Térreo + Mezanino)

Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrao de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas de acesso ao piso superior
Sistema de Ar Condicionado: Split
Piso Elevado: N&o
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Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Saldo no Térreo Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas modulares

Superior Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Banheiros Ceramico Ceramico Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacdo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacao Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imdével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Titulacao

Matricula: 8.767

Cartério: CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS - PARANAIBA - MS
Data de Emisséo: 27/6/2024
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Proprietério: ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Dispéndios

Recebemos cépia da Certiddo Negativa de Débitos para o exercicio de 2024, onde consta como proprietdrio a ALTSA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A. e as seguintes informacé&es:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (RS)

1.0138.0.015.0 1.176.008,07 N/I

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal do imével e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracoes de Valor

e Imovel localizado em via comercial com alto fluxo de veiculos e pedestres;

e Imovel apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacoes
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Fatores Chave de
Valoracéo:
e O imodvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,00% 8,00% 7,00% 4.610.000 5.310.000
Descontado
Conclusédo de Valor 4,610.000 5.310.000

" A memoria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 4.940.000 (Quatro Milhdes e Novecentos e Quarenta Mil Reais)
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Apéndice A | Localizacao e Situacao

RES ELODORADO

a3surEr @

Faculdades'|ntegradas G
de Paranaiba - Fipar

JARDIM
JARDIM SANTA JARDIM SANTANA MARIA PAULA | IRERM

MONICA
ADaye °

O Pedra Agroindustrial
N

S/A+ Usina Cedro

IPE BRANCO Plazza Hote Q
Parangiba MS -
Mercado Costa o

PLANTA DE SITUAGAO - FONTE: GOOGLE EARTH

143 VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMACOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



Relatério de Valoracdo Paranaiba

Apéndice B | Fotografias
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VISTA INTERNA VISTA INTERNA

ESCRITORIO

ELEVADOR AREA VAGA
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Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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Relatério de Valoracdo Taquaritinga

2.16. Taquaritinga

Localizacao

Endereco Principal: Rua Prudente de Moraes, 485 Bairro: Centro
Municipio: Taquaritinga Estado: SP
Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Comercial
Tipologia Predominante: Horizontal Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Relatério de Valoracdo Taquaritinga

Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacio Atual - Ago/24

Locatario Area(m? DatadeInicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas  1.161 o o ok *x ok
Total 1.161

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisoria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacéo Confidencial

Descricao do Terreno

Area Total (m2): 690 Situacao: Esquina
Testada Principal (m): - Formato: Regular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 1161 m?

Andares: 2 (Térreo +Mezanino)

Estacionamentos: Né&o tem

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrao de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas de acesso ao mezanino
Sistema de Ar Condicionado: Split
Piso Elevado: N&o

Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;
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Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/l
Sistema de Comunicacdes: CFTV
Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Saldo no Térreo Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Sobreloja Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Banheiros Ceramico Ceramica Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

Nés ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacédo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacao Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacéo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Titulacdo

Cartério: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE TAQUARITINGA - SP
Proprietario: ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

Matricula: 3.264

Data de Emissdo: 27/6/2024

Matricula: 3.265

Data de Emisséo: 26/4/2024
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Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietério a ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A e as seguintes informacdes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (R$)
01.001.0010.0119.001 1.945.982,24 19.743,53

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacao fiscal do imdvel e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracoes de Valor

e Imovel localizado em uma via comercial com alto fluxo de veiculos e pedestres;

e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Fatores Chave de
Valoracao:

e O imdvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,00% 8,00% 7,00% 5190.000 5.980.000
Descontado
Conclusdo de Valor 5.190.000 5.980.000

" A memdria de célculo com o fluxo de caixa projetado estd anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 5.550.000 (Cinco MilhGes, Quinhentos e Cinquenta Mil Reais)
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Taquaritinga

Apéndice A | Localizacao e Situacao
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Apéndice B | Fotografias
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VISTA INTERNA VISTA INTERNA

DEPOSITO DEPOSITO
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Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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2.17. Aquidauana

’p,./ - --o-.o;-}sﬂ‘n:;v ///

T .

Localizacao

Endereco Principal: Rua Sete de Setembro, 585 Bairro: Centro
Municipio: Aquidauana Estado: MS
Ocupacio Circunvizinha

Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Comercial
Tipologia Predominante: Horizontal Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacao Atual - Ago/24

Locatario Area (m?) Da't.a de D?ta tie Aluguel Minimo Vigente % de indice

Inicio Término (RS) Vendas
Pernambucanas 1.837 ** ** x o o
Total 1.837

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisoria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacdo Confidencial

Descricdo do Terreno

7

Area Total (m2): 774,00 Situacao: Meio de quadra
Testada Principal (m): 36,00 Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 1.837

Andares: 3 (Térreo + Mezanino + 1° pavimento)
Estacionamentos: Néo

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrdo de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas;
Sistema de Ar Condicionado: Split
Piso Elevado: S/
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Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: N/I

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Saldo no Térreo Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Sanitarios Ceramico Ceramica Placas de Gesso

1° andar Porcelanato Placas de gesso acartonadas Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacdo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néao foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacao Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imdével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacéo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Titulacao

Matricula: 20.605

Cartério: CARTORIO DO 1° OFICIO
Data de Emissdo: 26/04/2024
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Proprietério: ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietério a ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A. e as seguintes informacdes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (RS)

1.01.0091.01.0000.00000:1 709.646,51 8.554,64

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacao fiscal do imdvel e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracoes de Valor

e Imovel localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos;

e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Fatores Chave de
Valoracao:

e O imodvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 6,75% 7,75% 6,75% 4170.000 4.830.000
Descontado
Conclusdo de Valor 4.170.000 4,830.000

" A memdria de célculo com o fluxo de caixa projetado estd anexada ao Apéndice c.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 4.480.000 (Quatro Milhdes, Quatrocentos e Oitenta Mil Reais)
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Apéndice A | Localizacao e Situacao
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Apéndice B | Fotografias
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Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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2.18. Jardim

Localizacao

Endereco Principal: Av. Duque de Caxias, 436 Bairro: Centro
Municipio: Jardim Estado: MS
Densidade de Ocupacéo: Alta Usos Predominantes: Comercial
Tipologia Predominante: Horizontal Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satde: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacao Atual - Ago/24

Locatario Area (m?) Det? de De':ta f:le Aluguel Minimo Vigente % de indice

Inicio Término (RS) Vendas
Pernambucanas 867 * ** o o o
Total 867

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisoria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacdo Confidencial

Descricdo do Terreno

7

Area Total (m2): 920,00 Situacao: Meio de quadra
Testada Principal (m): 20,00 Formato: Regular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 867,00 m?

Andares: 2 (Térreo + Mezanino)

Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas de acesso ao piso superior
Sistema de Ar Condicionado: Split
Piso Elevado: N&o
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Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Térreo Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Banheiros Ceramico Ceramico Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacédo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néao foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacdo Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacéo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imdvel.

Titulacdo

Matricula: 1.617

Cartério: CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS - COMARCAR DE JARDIM - MS
Data de Emissdo: 28/6/2024

Proprietario: ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S.A.
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Relatério de Valoracdo Jardim

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Recebemos copia da Certiddo Negativa de Débitos para o exercicio de 2024, onde consta como proprietdrio a ARTHUR
LUNDGREN TECIDOS S.A.

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacao fiscal do imével e que nédo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracdes de Valor

e Imdvel localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos;

e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Fatores Chave de
Valoracéo:

e O imdvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,25% 8,25% 7,25% 4.290.000 4.920.000
Descontado
Conclusédo de Valor 4,290.000 4,920.000

" A memoria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 4.580.000 (Quatro Milhoes, Quinhentos e Oitenta Mil Reais)
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Relatério de Valoracdo Jardim

Apéndice A | Localizacao e Situacao
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Relatério de Valoracdo Jardim

Apéndice B | Fotografias

VIA DE ACESSO AO IMOVEL

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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VISTA INTERNA VISTA INTERNA

ESCRITORIO

DEPOSITO DEPOSITO
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Relatério de Valoracdo Jardim

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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Relatério de Valoracdo Concérdia

2.19. Concoérdia

Localizacao

Endereco Principal: Rua do Comércio, 173 Bairro: Centro
Municipio: Concoérdia Estado: SC
Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Uso misto
Tipologia Predominante: Horizontal/Vertical Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Relatério de Valoracdo Concérdia

Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacao Atual - Ago/24

Locatario Area(m? DatadeInicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas 657 o o ok *x ok
Total 657

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisoria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacdo Confidencial

Descricdo do Terreno

7

Area Total (m2): 360,00 Situacao: Meio de quadra
Testada Principal (m): 12,00 Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 657,00 m?

Andares: 2 (Térreo + Mezanino)

Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas de acesso ao piso superior
Sistema de Ar Condicionado: Split
Piso Elevado: N&o
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Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Sa'léio no Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Térreo

Superior Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Banheiros Ceramico Ceramico Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacédo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néao foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacdo Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacéo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imdvel.

Titulacdo

Matricula: 896

Cartério: 1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE CONCORDIA/SC
Data de Emissdo: 26/4/2024
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Relatério de Valoracdo Concérdia

Proprietério: ALTSA EMMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

|
(3
o
(1]
3
=
o
(7]

Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietério a ALTSA EMMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A. e as seguintes informacdes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (R$)
01.01.007.0223.001 32.127,47 4.429,02

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacao fiscal do imével e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracdes de Valor

e Imdvel localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e de veiculos;

e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Fatores Chave de
Valoracéo:
e O imdvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,25% 8,25% 7,25% 3.740.000 4.290.000
Descontado
Conclusdo de Valor 3.740.000 4,290.000

" A memédria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 4.000.000 (Quatro Milhoes de Reais)
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Apéndice A | Localizacao e Situacao
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PLANTA DE SITUACAO - FONTE: GOOGLE EARTH
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Relatério de Valoracdo Concoérdia

Apéndice B | Fotografias

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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DEPOSITO DEPOSITO
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Relatério de Valoracéo Concérdia

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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Relatério de Valoracdo Foz do Iguacu

2.20.Foz do Iguacu

Localizacao

Endereco Principal: Av. Brasil, 1.015 Bairro: Centro
Municipio: Foz do Iguacu Estado: PR
Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Comercial
Tipologia Predominante: Horizontal Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Relatério de Valoracdo Foz do Iguagu

Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacao Atual - Ago/24

Locatario Area(m? DatadeInicio Datade Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas  3.525 * o * * *
Total 3.525

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisoria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacdo Confidencial

Descricdo do Terreno

7

Area Total (m2): 1.336,00 Situacdo: Meio de Quadra
Testada Principal (m): - Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 3.525 m2

Andares: 3 (Térreo + Mezanino + 1° Pavimento)
Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas rolantes, escadas e elevador
Sistema de Ar Condicionado: ACC
Piso Elevado: N&o
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Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Térreo Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Superior Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Banheiros Ceramico Ceramico Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacdo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacéo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacao Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imdével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacéo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Titulacao

Cartério: 1° Oficio Comarca de Foz do Iguacu/PR

Proprietario: ARTHUR L.UDGREN TECIDOS S.A. CASAS PERNAMBUCANAS
Matricula: 10.599
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Relatério de Valoracdo Foz do Iguacu

Data de Emissdo: 06/01/2023
Matriculas: 29.640 a0 29.640
Data de Emissdo: 06/01/2023
Matricula: 96.692

Data de Emissdo: 06/01/2023

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Recebemos coépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietério a ARTHUR LUNDGREN INVESTIMENTOS, INCORPORACAO E ADMINISTRACAO LTDA. e as seguintes
informacdes:

Inscricdo Matricula Imposto a pagar (RS)
10145030162001 10.599 475.957,68
1014030162002 29.630 288.219.57
10145203162003 29.631 32.27814
10145030162004 29.632 31.933,58
10145030162005 29.633 22.772,04
10145030162006 29.634 22.472,47
10145030162007 29.635 18.771,07
10145030162008 29.636 133.109,49
10145030162009 29.637 32.269,14
10145030162010 29.638 31.933,58
10145030162011 29.639 22.772,04
10145030162012 29.640 22.472,47
96.692

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacao fiscal do imével e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracoes de Valor

Fatores Chave de
Valoracao:

e Imovel localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos;
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e Imdvel apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

e O imdvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo

prazo.
Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda
Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a)
Min. Max. Min. Max.

Fluxo de Caixa 7,00% 8,00% 7,00% 8.970.000 10.330.000
Descontado

Conclusdo de Valor 8.970.000 10.330.000

" A memoria de célculo com o fluxo de caixa projetado estd anexada ao Apéndice C.

Valoracdo - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 9.600.000 (Nove Milhdes e Seiscentos Mil Reais)
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Relatério de Valoracdo Foz do Iguacu

Apéndice A | Localizacao e Situacao
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Relatério de Valoracdo Foz do Iguagu

Apéndice B | Fotografias

VIA DE ACESSO AO IMOVEL FACHADA

i
N,

VISTA INTERNA VISTA INTERNA

185 VALORACAO E ACONSELHAMENTO GERAL |  INFORMACOES PROPRIETARIAS E CONFIDENCIAIS ©2024 CBRE CONSULTORIA DO BRASIL LTDA.



Relatério de Valoracdo Foz do Iguacu
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Relatério de Valoracéo Foz do Iguacu

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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Relatério de Valoracdo Jacarezinho

2.21. Jacarezinho

Localizacao

Endereco Principal: Rua Parang, 889 Bairro: Centro
Municipio: Jacarezinho Estado: PR

Densidade de Ocupaciéo: Alta Usos Predominantes: Comercial/Servicos
Tipologia Predominante: Horizontal Padréo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Saude: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacio Atual - Ago/24

Locatario Area (m?) Data de Inicio Data de Término Aluguel Minimo Vigente (R$) % de Vendas indice
Pernambucanas 1218 b *x ok ok ok
Total 1.218

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisdria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de
meses remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacéo Confidencial

Descricao do Terreno

Area Total (m2): 724,00 Situacao: Meio de Quadra
Testada Principal (m): N/I Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 1218 m?

Andares: 2 (Térreo + Superior)

Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacdo Vertical: Escadas de acesso ao piso superior
Sistema de Ar Condicionado: ACC
Piso Elevado: Néo

Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2);

Sistema de Abastecimento de Agua e Combate a Incéndio:
sensor de fumaca e de calor;
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Sistema de Abastecimento de Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacées: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Loja com entrada direta dos clientes.
Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

i::i::o Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Superior Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Banheiros Ceramico Ceramico Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

N6s ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacédo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacéo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacdo Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o0 uso e ocupacdo do solo para o imével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Titulacdo

Cartério: Registro de Iméveis — Jacarezinho/PR
Proprietario: ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Matricula: 22.047

Data de Emisséo: 31/10/2022

Matricula: 22.067

Data de Emisséo: 31/10/2022
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Relatério de Valoracdo Jacarezinho

Matricula: 22277
Data de Emisséo: 22/02/2023

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Dispéndios

Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como

proprietario ARTHUR L. TECIDOS SA e as seguintes informacdes:
Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (RS)

11471221 388.410,69 N/l

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacéo fiscal do imével e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracdes de Valor

e Imdvel localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos;

e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Fatores Chave de
Valoracao:
e O imdvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,25% 8,25% 7,25% 3.680.000 4.220.000
Descontado
Conclusdo de Valor 3.680.000 4,220.000

" A memoria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 3.930.000 (Trés Milhoes, Novecentos e Trinta Mil Reais)
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Relatério de Valoracdo Jacarezinho

Apéndice A | Localizacao e Situacao
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Relatério de Valoracdo Jacarezinho

Apéndice B | Fotografias

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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Relatério de Valoracdo Jacarezinho

VISTA INTERNA VISTA INTERNA

SANITARIO DEPOSITO

DEPOSITO DEPOSITO
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Relatério de Valoracdo Jacarezinho

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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Relatério de Valoracdo Campo Mourao/PR

2.22. Campo Mourao/PR

HIER ),

W {\q,l\\w '

.

1535

Localizacao

Endereco Principal: Av. Cap. indio Bandeira, 1.421 Bairro: Centro
Municipio: Campo Mourao Estado: PR
Densidade de Ocupacio: Alta Usos Predominantes: Comercial
Tipologia Predominante: Horizontal Padrdo Construtivo: Médio

Ocupacdes de Destaque no Entorno do Imével

Comércios e Servicos: Sim Escola / Universidade: Sim

Hospital / Posto de Satide: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos

Abastecimento de Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: Sim Energia Elétrica: Sim
lluminacéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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Relatério de Valoracdo Campo Mourao/PR

Tipo do Imdvel e Ocupacéo Atual

Tipologia Loja Comercial

Ocupacao Atual - Ago/24

Locatario Area (m?) Da't.a de D?ta tie Aluguel Minimo Vigente % de indice

Inicio Término (RS) Vendas
Pernambucanas 1132,00 * ** x o o
Total 1.132,00

*N&o tivemos acesso ao contrato de locacdo, no entanto, fomos informados pelo cliente que se trata de um contrato atipico sem
revisionais em que a multa rescisoria consiste no valor do aluguel minimo vigente na época da rescisdo vezes o numero de meses
remanescentes ao prazo inicial acordado.

**Informacdo Confidencial

Descricdo do Terreno

7

Area Total (m2): 1.000,00 Situacdo: Esquina
Testada Principal (m): 20,00 Formato: Regular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descricdao das Construcdes

Area Locavel: 1.132,00 m?

Andares: Subsolo + Térreo

Estacionamentos: N/I

Idade Aparente: 15 anos

Estado de Conservacao: Entre regular e necessitando reparos simples
Padrio de Acabamento Médio

Instalacoes e Equipamentos

Circulacio Vertical: Escadas de acesso ao subsolo
Sistema de Ar Condicionado: ACC
Piso Elevado: N&o
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Relatério de Valoracdo Campo Mourao/PR

Sistema de Abastecimento de Aguae Rede de Hidrantes, extintores de incéndio (H20 e CO2); sensor de fumaca e de
Combate a Incéndio: calor;

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: N/I

Sistema de Comunicacdes: CFTV

Sistema de Seguranca Predial: Lojas com entrada direta dos clientes.

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Saldo no Térreo Ceramico Massa corrida e pintura acrilica Placas de gesso acartonadas
Banheiros Ceramico Ceramico Placas de gesso acartonadas

Questoes Ambientais

Nés ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe qualquer
possibilidade de contaminacédo de tais utilizacdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que
ndo haja risco nenhum.

A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo a presenca ou potencial de contaminacdo do terreno ou edificio ou
a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.

Parametros Urbanisticos e de Preservacdo Ambiental

Por se tratar de um imével ja construido e em funcionamento e por ndo termos sido instruidos a pesquisar informacdes legais
sobre o uso e ocupacdo do solo para o imdével em andlise, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em
conformidade com a legislacdo atual, e/ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo
de regularizacdo. Ndo temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imdvel.

Titulacdo

Matricula: 53.459

Cartério: 1° Oficio - Registro de Imdveis Campo Mourdo — Parana

Data de Emisséo: 31/01/2023

Proprietério: ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S.A. CASAS PERNAMBUCANAS
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Relatério de Valoracdo Campo Mourao/PR

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

|
(3
o
(1]
3
=
o
(7]

Recebemos cépia da notificacdo de Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) para o exercicio de 2024, onde consta como
proprietério a ALTSA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A e as seguintes informacdes:

Inscricdo Valor Venal (R$) Imposto a pagar (R$)
41502.234/0001-14 1.576.644,37 11.036,51

Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da situacao fiscal do imdvel e que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo ao imével que possam impedir ou afetar o seu valor de venda e/ou locacéo.

Consideracoes de Valor

e Imodvel de esquina, localizado em via comercial com alto fluxo de pedestres e veiculos;

e Imoével apresenta padrdo construtivo, estado de conservacdo e especificacdes

Fatores Chave de Lo . o
técnicas adequadas ao mercado de sua zona de influéncia;

Valoracéo:
e O imdvel apresenta 100% de ocupacdo monousudria com contrato atipico de longo
prazo.

Valor de Venda para Investimento - Base Método da Renda

Taxa de Desconto (a.a.) Resultados (RS)
Cap. (a.a.)
Min. Max. Min. Max.
Fluxo de Caixa 7,25% 8,25% 7,25% 5.020.000 5.750.000
Descontado
Conclusédo de Valor 5.020.000 5.750.000

" A memoria de calculo com o fluxo de caixa projetado esta anexada ao Apéndice C.

Valoracao - Data base: 1° de setembro de 2024

Valor de Mercado RS 5.360.000 (Cinco Milhoes, Trezentos e Sessenta Mil Reais)
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Relatério de Valoracdo Campo Mourao/PR

Apéndice A | Localizacao e Situacao
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Relatério de Valoracdo Campo Mourao/PR

Apéndice B | Fotografias
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FACHADA LATERAL

VISTA INTERNA VISTA INTERNA
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Relatério de Valoracdo Campo Mourao/PR

SITO

DEPO

DEPOSITO DEPOSITO

COPA SANITARIO
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Relatério de Valoracéo Campo Mourdo/PR

Apéndice C | Fluxo de Caixa Projetado

* O fluxo projetado contempla informacées dos contratos vigentes. Tais informacées foram suprimidas deste relatdrio, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.
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