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RELATORIO DE AVALIAGAO ATUALIZADO

Sao Paulo, 30 de junho de 2026.

HEDGE INVESTMENTS
Av. Brigadeiro Faria Lima 3600 - 11° andar cj 112
04538-132 — S&o Paulo — SP

AVALIAGCAO DO SHOPPING PARQUE DOM PEDRO EM 30 DE JUNHO DE 2026.
HEDGE INVESTMENTS (“A COMPANHIA”)

Em atencdo a solicitagéo de V.Sas., este relatério tem por objetivo determinar o “valor. desmercado
livre” para compra/venda, com a finalidade de atualizacdo de valor ‘de ativo.junto.a CVM em
cumprimento da Instru¢ao 506.

O destinatario do relatério de avaliagao € o contratante, HEDGE INVESTMENTS.

Este Relatério Resumo de Avaliagdo Imobiliaria destinar<se-a unica e exclusivamente ao uso interno
da empresa Contratante, exceto no que se refere a apresentacado da via fisica do relatério aos seus
auditores contabeis externos. A publicacdo ou divulgagédo deste Relatério Resumo de Avaliagdo
Imobiliaria nao sera permitida sem autorizagdo formal por.escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissédo, devera ser feita em sua integralidade, nao sendo
permitida em nenhuma hipétese a divulgagéo ou publicagédo parcial. Ainda na reproducéo de qualquer
informacgao, a fonte devera ser sempre citada, sob._as penalidades civeis e criminais impostas pela
violagao de direitos autorais.

OBS.: Este Relatério Resumo.de Avaliacdo. Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente aos usos
aqui descritos.

ESCOPO DAS INSTRUCOES

Consideramos as' propriedades definidas no Anexo 1, que entendemos serem pertencentes a
companhia e suas subsidiarias.

Somos instruides a preparar essa avaliagdo para uma revisdo da administragdo dos valores de
propriedade da Companhia em 30 de junho de 2026.

Tanto a avaliagdo como o relatério foram elaborados de acordo com os Padrdes de Avaliagdo RICS
por umavaliador atuando como Avaliador Externo, conforme definido no Red Book, e em conformidade
com as praticas regulamentadas pelas Normas Brasileiras NBR 14.653-2 / 2011 e 14.653-2 / 2004,
14.653-4, emitido pela ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

A avaliacao foi elaborada por avaliadores que cumprem os requisitos estabelecidos nas Normas de
Avaliagdo RICS, NBR 14.653-1 / 2001 e 14.653-2 / 2011, atuando na qualidade de avaliadores
externos. Conforme instruido e de acordo com os requisitos das Normas de Avaliacdo RICS, NBR
14.653-1/ 2001 e 14.653-2/ 2011, a Avaliagao de Imoveis foi preparada na seguinte base.
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BASE DA AVALIACAO

A avaliacdo baseou-se no valor de mercado para propriedades que fazem parte desta avaliacdo. O
valor de mercado é definido como:

"Valor estimado pelo qual um ativo pode ser comprado e / ou vendido na data de avaliagéo, entre o
comprador e o vendedor, disposto e livre, em uma transagdo puramente comercial e apds a venda
adequada, onde ambas as partes agem com conhecimento, com prudéncia e sem coergao".

As propriedades em operagéo, em constru¢cdo ou em desenvolvimento, sdo avaliadas pelo Método de
Fluxo de Caixa Descontado - DCF. Os procedimentos usuais de avaliagdo com a finalidade de
determinar os indicadores de viabilidade para o uso econdmico de um empreendimento sao baseados
em seu fluxo de caixa projetado, onde os indicadores de decisdo sdo determinados com base no valor
liquido atual, tempo de retorno, entre outros.

Os valores relatados sé&o relativos a propriedade como um todo.€ nenhum ajuste foi feito para refletir
uma propriedade compartilhada. Note-se que em certos casos; a empresa nao possui 100% do imovel,
€ possivel que as agdes em qualquer propriedade ndo podem refletir um valor que é estritamente
proporcional ao valor total da propriedade.

URBANISMO

Nessa avaliagdo nao realizamos pesquisas formais, mas assumimos que a informacgao fornecida pelo
cliente e / ou qualquer outra informagéao resultante de pesquisas informais recebidas da Autoridade de
Planejamento Local esté correta.

Na auséncia de informagao em contrario, a.nossaavaliagéo baseia-se no fato de as propriedades néo
serem afetadas por quaisquerpropostas de ampliacéo de estradas, preempgéo ou expropriagao.

Nossa avaliagdo baseia-se no fato de que cada imdvel foi construido antes do controle de
planejamento ou de acordo com uma autorizacdo de planejamento valida e esta sendo ocupado e
usado sem qualquer.planejamento ou violagbes de regulamento relativas a sua construgdo. Também
assumimos que nao existem obrigacdes pendentes decorrentes das disposicdes legais relativas a um
Terreno Imperfeito e Discriminagéo por Deficiéncia.

No casofde imoveis em construgdo, a nossa avaliagdo baseou-se na premissa de que cada edificio
esta sendo construido de acordo com a lei de zoneamento e possui um alvara de construcao valido.

ARRENDAMENTOS E ALUGUEIS

Nao tivemos acesso aos titulos de propriedade ou arrendamentos. A nossa avaliagdo baseou-se em
varios documentos e informacdes que nos foram fornecidos. Nao recebemos relatérios com
informacgdes sobre propriedade, arrendamentos e notificagdes legais.

A nossa avaliagao baseia-se nas seguintes premissas:

e a) Cada imovel tem um ato legitimo negociavel, livre de quaisquer restricdes onerosas incomuns,
acordos ou outros agravantes;

¢ b) No que diz respeito as propriedades para locagao, consideramos que ndo ha clausulas incomuns
ou irracionais que possam afetar o valor e sem restricdes ou condi¢gdes incomuns que determinem
sua transferéncia ou venda; e
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e c) Quanto as locagdes sujeitas a andlise e renovagdes iminentes ou pendentes, assumimos que
todas as notificagdes eram validas e dentro dos prazos adequados.

Deve-se notar que as propriedades tidas como investimentos no Brasil sdo alugadas sob uma
variedade de termos para varios inquilinos. Estes termos variam em relagdo a dinamica do mercado,
com base na legislagao vigente.

ESTRUTURA

Nao foram feitos estudos e analises do escopo estrutural das construgdes existentes e suas fundagdes.
N&o testdmos nem calibramos qualquer equipamento e instalacbes existentes nos edificios e
relevantes para o seu funcionamento, no entanto, para realizar esta avaliagdo, assumimos que eles
estdo em perfeitas condigdes.

Nés nao inspecionamos as partes de qualquer propriedade quessao cobertos, naorexpostos ou
inacessiveis e nossa avaliagdo baseia-se em que eles estdo embom estado € condi¢ao.

Em nossa avaliagdo ndo investigamos se ha altas concentragdes de alumina, cloreto de calcio, amianto
e outros materiais perigosos no cimento. Na auséncia de informagdes,.a nossa avaliagdo baseia-se
no fato de ndo serem utilizados materiais e técnicas perigosas ou suspeitas na construgao dos
edificios.

Para as propriedades em construgdo ou desenvolvimento, assumimos que a construcao sera realizada
com bom acabamento, utilizando bons materiais e que apds a sua conclusdo, um levantamento
estrutural ndo revelara qualquer defeito em. qualquer parte do edificio. Nossas avaliagdes sao feitas
com base no pressuposto de que as construgdes serao construidas com materiais que irdo atender
aos requisitos dos ocupantes e_investidores nonmercado. Este comentario é feito a partir de uma
perspectiva comercial em vez de técnica e, portanto, ndo leva em conta as questdes relativas a
engenharia e projetos estruturais:

TERRENO E CONTAMINACAO

Nao investigamos as condigdes / estabilidade do solo e a nossa avaliagdo baseia-se no fato de todos
os edificios terem sido construidos levando em conta as condi¢des existentes do solo.

Nao realizamos quaisquer investigagdes ou testes, nem recebemos qualquer informagéo relevante
que determine se ha ou ndo presenca de poluicdo ou substancias contagiosas nas propriedades ou
nos respectivos lotes (incluindo aguas subterraneas e reservatérios subterrdneos). Portanto, nossa
avaliagao foi baseada na premissa de que tais problemas sao inexistentes.

PLANTA E MAQUINARIO

No que se refere as propriedades em si, as instalagdes habituais do proprietario, tais como elevadores,
escadas rolantes e ar condicionado, foram tratadas como parte integrante do edificio e estao incluidas
no ativo valorizado. No caso das propriedades arrendadas, a menos que seja aconselhado o contrario,
esses itens foram tratados como pertencentes ao proprietario mediante a reversado do arrendamento.

As instalagdes / maquinas relacionadas com o processo e as instalagdes / equipamentos comerciais
de locatarios foram excluidas da nossa avaliacdo.
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VISTORIAS

Nos vistoriamos as propriedades internamente e externamente partindo do térreo em 10 de outubro
de 2024.

Conforme acordado, ao listar os pardmetros dos niveis de aluguéis em vigor na area com o valor de
mercado de um centro comercial concluido, baseamos a elaboragédo desta atualizagdo de avaliagao
nas ABL correspondentes - areas brutas locaveis. Exceto para a propriedade que apenas apresenta o
valor de mercado para a venda do lote.

De acordo com as praticas locais, a area bruta locavel da unidade corresponde a area efetivamente
alugada aos locatarios. Os banheiros utilizados exclusivamente por um ocupante, tambémestdo
incluidos e seguem a pratica de mercado estabelecida no Brasil. Tantoras areas como<qualquer
referéncia a idade dos edificios nesta avaliagdo s&o aproximadas.

Com relagédo as propriedades no Curso de Desenvolvimento assumimos as areas de projeto
existentes, fornecidas pela Companhia e originadas das apropriadas permissées de planejamento e
planos de desenvolvimento atuais. Com relagéo as propriedades mantidas para o desenvolvimento
assumimos as areas do local fornecidas pela Companhia.

MEDICOES

Todas as medigbes das propriedades sao realizadas de acordo com as praticas de mercado local,
podendo diferir do Codigo de Praticas de. Medigéo (Quinta /Edicéo), emitido pela Royal Institution of
Chartered Surveyors.

Destacamos especificamente que isso néo esta.de acordo com o Cdodigo de Pratica de Medicéo,
conforme preparado pelo RICS, mas segue as praticas de mercado estabelecidas no Brasil. As areas
de piso sao calculadas com base.na area de varejo locavel da unidade (area bruta locavel), incluindo
todas as paredes externas e na linha central de qualquer parede.

De acordo com nessas instrugbes, assumimos que as areas e plantas fornecidas pela HEDGE
INVESTMENTS estdo corretas e utilizamos as areas fornecidas ao realizar a avaliagdo da
Propriedade.

PRINCIRIOS'GERAIS

Nossa avaliagdo é baseada nas informagdes fornecidas pelo cliente ou que obtivemos por meio de
nossas pesquisas. Acreditamos que estao corretas e completas e que ndo ha questdes nao divulgadas
que possam.afetar nossa avaliagao.

No que diz respeito aos acordos com os inquilinos, apesar de ter em conta as informacdes de que
temos conhecimento, ndo recebemos um relatério formal sobre a situacao financeira dos inquilinos.
Levamos em conta quaisquer informagdes fornecidas pelo cliente sobre o estado atual de renda de
cada propriedade. Nossa avaliagdo baseia-se na premissa de que essa informagéo representa a
realidade das propriedades.

Nossa avaliagéo foi elaborada com base na moeda local denominada Real (R$).

Nao foram constituidas provisdes para quaisquer despesas com realizagdo ou responsabilidade
tributaria decorrentes de venda ou o desenvolvimento de quaisquer propriedades.
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No caso de propriedades onde refletimos o potencial de desenvolvimento em nossa avaliagao,
assumimos que todas as estruturas serdo concluidas usando materiais de boa qualidade e méo de
obra de primeira linha.

Nao foram levadas em conta quaisquer contrapartidas relativas aos contratos de locagao concedidos
entre as filiais da sociedade e nao foi prevista a existéncia de encargos financeiros hipotecarios ou
similares.

A avaliagido dos imoveis foi realizada pelo Sr. Rogério Cerreti.

Nossa opinido de valor é derivada de taxas baseadas na analise de transacdes de mercado recentes,
juntamente com nosso conhecimento do mercado.

Quando foram recebidas concessdes, nenhuma provisao foi feita em nossa avaliagdo para qualquer
exigéncia de pagamento da concessao em caso de venda de qualquer propriedade.

Os valores determinados na avaliagdo séo baseados nos.meétodos, procedimentos e critérios da
Engenharia de Avaliagédo e ndo representam um numero exato, mas o.valor mais provavel pelo qual a
propriedade seria voluntaria e deliberadamente negociada, em data de referéncia dentro das
condigbes de mercado atuais.

E altamente recomendavel que as propriedadgs nao sejam vendidas sem exposigdo adequada ao
mercado.

Para a projegao, foram utilizadas as proje¢des de meta dednflacdo: 3,00% para 2026, conforme Meta
do Banco Central do Brasil, para anos posteriores reproduzimos, por analogia, a mesma taxa.

O Relatério Resumo de Atualizagdo de Avaliagao deve ser lido em conjunto com os relatérios de
avaliagdo para que as condigoes.em que essa avaliagdo foi elaborada possam ser observadas.

OBS. 1: Conforme solicitado pela Hedge Investments a despesa de comercializacdo de lojas foi
incorporada antes do NOI.

OBS. 2: Conforme'solicitadorpela Hedge Investments foi considerada a Taxa de Administragdo de
4,0% sobresas Receitas Operacionais e de Estacionamento.

OBS. 3: Conforme solicitado Hedge Investments foi considerada a taxa de Asset Management.
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AVALIACAO

De acordo com este relatdrio e com base nos valores atuais, concluimos que o valor de mercado para
compra / venda do imével em 30 de junho de 2026, em conformidade com o Anexo |, é de:

R$ 2.836.263.700,00

(DOIS BILHOES, OITOCENTOS E TRINTA E SEIS MILHOES, DUZENTOS E SESSENTA
E TRES MIL E SETECENTOS REAIS)

Definimos o valor atribuido a cada propriedade em Reais e os quadros de propriedades individuais no
Anexo 1.

Na avaliagéo foi considerado comissao de venda sobre o ativo a2,50% sobre© resultado operacional
liquido do 11° ano do fluxo de caixa projetado que serve de base para o calculo da perpetuidade.

A avaliagdo declarada acima representa a soma dos valores correntes atribuidos as propriedades
individuais e nao deve ser considerada como uma valorizagéo da carteira.como um todo no contexto
de uma venda como uma unica propriedade.

AC

a

AL

Rogerio Cerreti
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CONFIDENCIALIDADE

Este estudo sera exclusivo para a utilizagao interna da HEDGE INVESTMENTS. A publicagdo ou
divulgagao deste estudo, bem como os relatérios de avaliagao, ndo serdo permitidos sem a autorizagao
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e em caso de eventual permissao,
deve ser feito na integra (juntamente com o relatério de avaliagdo), ndao permitindo, sob nenhuma
circunstancia, sua publicacdo ou divulgacéo parcial. Ainda em relagdo a reproducédo de qualquer
informacao, a fonte deve ser sempre mencionada, sob sangdes civis e criminais impostas por violagdo
de direitos autorais.

Sinceramente,

Alan Congtmt/ho

Alan Constantino (10 de julho de 2026 12:44:51 ADT),

Alan Constantino
Coordenador, Retail, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil

Rodrige- Slya
Rodrigo Silva(13 de julho de 2026 10:05:17 ADT) Rogério Cerreti (13 de julho de 2026 22:35:59 ADT)
Rodrigo Silva, MRICS Rogério Cerreti, MRICS
RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory. Diretor, - Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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ANEXO 1 — AVALIACOES EM 30 DE JUNHO DE 2026
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PROPRIEDADESTIDAS

COMO INVESTMENTOS

TAXA DE
DESCONTO

TAXA DE
CAPITALIZACAO

VALOR DE
MERCADO EM

— BRASIL

1 Parque D. Pedro

10 ANOS *
12,00%

10 ANOS
8,25%

30/06/2026
R$ 2.801.319.700,00

2 Parque D. Pedro Expanséo

13,75%

10,00%

R$ 34.944.000,00

*Capitalizacao Mensal.

HEDGE INVESTMENTS
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OPERAQ/':\O — PROPRIEDADES MANTIDAS COMO INVESTIMENTO - BRASIL
PROPRIEDADE N.° 1: Parque D. Pedro Shopping, Campinas, SP.

VALOR LIVRE DE R$ 2.801.319.700,00
MERCADO:

RESULTADO LIQUIDO S s ars R
(ANO 1): ’

O Parque D. Pedro Shopping esta localizado na Avenida Guilherme Campos,
500, Jardim Santa Genebra, no Municipio de Campinas, estado de S&o
Paulo. A propriedade esta localizada a 10 km do centro.de Campinas e pode
ser acessado através da Rodovia D. Pedro I.

A regido apresenta baixa densidade populacional,’eomposta principalmente
por propriedades industriais, localizadas ao lango da Redovia 'D. Pedro |,
cidade de Campinas, SP. O acesso para o shopping e bairros vizinhos foi
facilitado pela construcao do “Complexo Viario”, o qual conecta o shopping
com as rodovias vizinhas.

DESCRICAO: O Parque Dom Pedro Shopping abriu emMargo de 2002. A propriedade tem
area construida total de 187.390,45 metros quadrados e ABL 126.136,72
metros quadrados, composto por,389 unidades em 2 niveis. A primeira
expansao foi construida em 2010.

Para fins de calculo de fluxo de caixa, consideramos a ABL de 126.395,00
m? e 385 locatarios devido a varios contratos de locagao temporarios como
quiosques, depositos, servicosie/ou modificagdes de layout. O rent roll esta
distribuido come: 24 lojas @ncora, 23 lojas semi-ancora, 31 megalojas, 278
lojas'satélites, 2 operagbes de lazer, 1 cinema e 26 lojas vagas. Existem
7.815 vagas de estacionamento descobertas no térreo.

Ancoras possuem 10 anos de contratos e lojas satélites 3 a 5 anos de

contrato.
CONTRATOS

EXISTENTES DE
LOCACOES:

Principais@Ancoras: Lojas Americanas, Centauro, Marisa, Pernambucanas,
Riachuelo, C&A, Zara, Renner, Decathlon, Puma, Diagmed, Bodytech,
Ikesaki, Leitura, Petz e Centro Veterinario Seres, Magazine Luiza, Casas
Bahia, Mobly, Maravilhas do Lar e 04 lojas vagas

NIVEL DO JUSTO
VALOR Nivel 3.

(IFRS 13):

Obs. 1: Conforme solicitado pela Hedge Investments a despesa de comercializagdo de lojas foi incorporada antes do NOI.

Obs. 2: Conforme solicitado pela Hedge Investments foi considerada a Taxa de Administragdo de 4,0% sobre as Receitas Operacionais e de Estacionamento.

Obs. 3: Conforme solicitado pela Hedge Investments foi considerada a taxa de Asset Management..
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EXPANSAO — PROPRIEDADES MANTIDAS PARA DESENVOLVIMENTO — BRASIL
PROPRIEDADE N.° 2: Parque D. Pedro Expanséo, Campinas, Sao Paulo.

INAUGURACAO
ESTIMADA:

VALOR DE MERCADO
LIVRE APOS R$ 34.944.000,00

CONCLUSAO:

RESULTADO LiQUIDO
NO 1° ANO DE R$ 4.312.794,00

OPERACAO:

De Acordo com Projeto.

O shopping foi inicialmente desenhado para ter duas expansées onde a ABL
cresceria a 13.317,18 m2.

DESCRIQ/:\O: A primeira expansdo foi inaugurada em novembro de 2010.

O novo projeto planejado (22fase)ira acrescentar 4.490,00 m? de ABL no
centro.

NIVEL DO JUSTO
VALOR Nivel 3.

(IFRS 13):

Obs. 1: Conforme solicitado pela Hedge Investments a despesa de comercializagdo de lojas foi incorporada antes do NOI.

Obs. 2: Conforme solicitado pela Hedge Investments foi considerada a Taxa de Administragdo de 4,0% sobre as Receitas Operacionais e de Estacionamento.

Obs. 3: Conforme solicitado pela Hedge Investments foi considerada a taxa de Asset Management..
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ANEXO 2 — FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

A \/
N\
0\0
N\
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OPERACAO

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8, Ano 9 Ano 10 Ano 11
Para os anos terminando em: dez-2026 dez-2027 dez-2028 dez-2029 dez-2030 dez-2031 dez-2032 dez- dez-2034 dez-2035 dez-2036
Receita Bruta Efetiva 253.505.804,00 272.342.278,00 296.238.850,00 311.899.520,00 326.271.758,00 339.570.312,00 - 9:880.943,00 386.118.227,00 402.911.154,00 417.894.837,00
Total Despesas Operacionais -25.404.399,00 -25.346.746,00 -29.999.996,00 -36.132.637,00 -37.717.873,00 -39. 0,00 -40.876(119,00 -42.600.108,00 -44.411.459,00 -46.283.399,00 -47.966.347,00

Resultado Liquido 228.101.404,00 246.995.533,00 266.238.854,00 275.766.883,00 288.553.885,00 8.162,00 313. 307,00 327.280.835,00 341.706.768,00 356.627.755,00 369.928.491,00
Total de Custos de Capital & Locagdes 197.668.346,00 56.426.591,00 26.643.474,00 7.944.149,00 8.242.055,00 X 2,00 8.8 99,00 9.204.491,00 9.549.660,00 9.907.772,00 10.279.314,00
Fluxo de Caixa Descontado Antes de Dividas e Impostos 30.433.058,00 190.568.942,00 239.595.380,00 267.822.734,00 280.311.830,00
Fluxo de Caixa Disponivel para Distribuigdo 30.433.058,00 190.568.942,00 239.595.380,00 267.822.734,00 280.311.8 291.807.031,

304.703.508,00 318.076.343,00 332.157.108,00 346.719.982,00 359.649.177,00
304.703.508,00 318.076.343,00 332.157.108,00 346.719.982,00 359.649.177,00

HEDGE INVESTMENTS CUSHMAN & WAKEFIELD
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EXPANSAO

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano 11
Para anos com fim em: jun-2026 jun-2027 jun-2028 jun-2029 jun-2030 jun-2031 jun-2032 jun-20 jun-2034 jun-2035 jun-2036
Receita Bruta Efetiva 4.714.078,00 4.020.844,00 3.979.033,00 4.158.090,00 4.345.204,00 4.540.738,00 7 958.599,00 5.181.736,00 5.414.915,00 5.423.046,00
Total de Despesas Operacionais -401.284,00 -362.614,00 -363.436,00 -376.764,00 -390.668,00 ,00 -448.590,00 -465.060,00 -482.244,00 -499.420,00
Resultado Liquido 4.312.794,00 3.658.230,00 3.615.597,00 3.781.326,00 3.954.536,00 4. 269,00 4.510.010,00 4.716.676,00 4.932.671,00 4.923.626,00
Total de Custos de Capital & Locagoes -1.218.644,00
Fluxo de Caixa Descontado Antes de Dividas e Impostos 3.094.150,00 3.658.230,00 3.615.597,00 3.781.326,00 3.954.536,00 .269,00 4.510.010,00 4.716.676,00 4.932.671,00 4.923.626,00
Fluxo de Caixa Disponivel para Distribuicdo 3.094.150,00 3.658.230,00 3.615.597,00 3.781.326,00 4.312.269,00 4.510.010,00 4.716.676,00 4.932.671,00 4.923.626,00

HEDGE INVESTMENTS CUSHMAN & WAKEFIELD



