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Sao Paulo, 5 de junho de 2026

BRC RENDA URBANA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA

A/C
Cristiane Bueno

REF: Shopping Center localizado na Rua
Catéio, 72 - Lapa — Séo Paulo/SP

Atendendo a solicitacdo da BR CAPITAL, a BINSWANGER BRAzIL efetuou a avaliagdo do imével em
referéncia, determinando seu Valor Justo para Venda (Fair Value) na data-base 05 de junho de

2026.

No relatdrio anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como as metodologias utilizadas
para o calculo dos valores. Este relatério estda em consonancia com as exigéncias da Resolugdo 175,

de 23 de Dezembro de 2022 e Instrucdo 516, de 29 de Dezembro de 2011, da CVM.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdério, os servigos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposi¢ao para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,
Assinado de forma digital por ISABELA
ISABELA DORA COSTA DORA COSTA

MONASTERSKY:14400445895 MONASTERSKY:14400445895
Dados: 2026.07.28 15:22:33 -03'00'

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

(Brics.
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1. INTRODUCAO

1.1. OBIJETO E ESCOPO DA AVALIACAO

BRC RENDA URBANA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA
(cNPI/MF N2 61.769.663/0001-60), representado por BR CAPITAL solicitou a Binswanger a avaliagdo de
um shopping center, determinando seu Valor Justo para Venda (Fair Value), na data-base de 05 de

junho de 2026, visando a suportar decisdes gerenciais.

1.2. CONSIDERAGCOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, pesquisa do mercado
imobiliario local e calculo dos valores. Utilizamos, também, informacdes gerenciais verbais ou escritas,

recebidas através da contratante.

Todas as dependéncias as quais foram possiveis o acesso, foram visitadas, entretanto, a inspecdo e o

levantamento foram predominantemente visuais.

1.3. CONDIGOES LIMITANTES

v Efetuamos andlises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Binswanger
Brazil ndo se responsabiliza por informagdes fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel,
sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissao de informagdes
por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta

avaliacao;

v/ Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por corretores, imobilidrias e

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

v" Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v Os honordrios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

v/ Estaavaliacdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer dnus, reclamacdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriagdao ou melhoramentos vidrios que

venham a atingir a area;
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v/ 0O objetivo deste trabalho n3o inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e ndo é responsabilidade da Binswanger Brazil, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na
propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos que as
medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em

cartério e que a documentacdo enviada para consulta seja a vigente;

v N3o foram consultados 6rgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;
v/ N3o foram efetuadas medi¢des de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v/ N3o foram analisadas as condi¢des estruturais do imdvel, apenas identificamos e apontamos

(se houver) avarias aparentes;

v/ N3o foram avaliados méquinas e equipamentos, mdveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

guaisquer outros bens médveis que possam existir na propriedade;

v Os valores encontrados est3o fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de seus

calculos;

v Essa avaliacdo n3o deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que ndo a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatério.

v/ 0O valor de avaliagdo considera que n3o havera alteracdo das condi¢des econémicas e de
mercado entre a data de execugdo e entrega do laudo e a data-base da avaliagcdo, assim como

a propriedade se manterd nas condi¢cGes em que se encontra hoje.

1.4. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliacdo nao reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatério. A BINSWANGER BRAZIL ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatdrio apds a data de

emissdo.
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Esta avaliacdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

Numero / Cartorio:
Proprietario:

Area de Terreno:
Area Construida:
Area Privativa:

N2 de Vagas:

Ultimo ato praticado:

36516 / 102 Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo

Abaixo

Shopping Center Lapa Ltda. - 21,51%

Cotista A - 15,86%
Cotista B- 13,06%
Cotista B-9,82%
Cotista C-7,54%
Cotista D - 7,54%
CotistaE-4,11%
Cotista F-3,67%
Cotista G - 3,48%
Cotista H - 3,34%
Cotista | - 3,34%
CotistaJ - 3,19%
Cotista K-1,45%
Cotista L-1,09%
Cotista M - 0,34%
Cotista N - 0,23%
Cotista O -0,23%
Cotista P-0,20%
Cotista Q- 0,01%
Cotista R - 0,00%
6.403,67 m?
11.200,00 m?

n/i

n/i

R. 124 - Compra e Venda - 04/09/2025

Data da udltima emiss3o: 30/03/2026
Rent-Roll

ABL (m?) 8.295,01 m?
ABL Ocupada (m?) 5.838,08 m?
ABL Vaga (m?) 2.456,93 m?
N2 de Lojas 90

N2 de Lojas Ocupadas 55

N2 de Lojas Vagas 35
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. ARACTERIZACAO DA REGIAO
~
3.1. LOCALIZACAO
- i L .
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Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével esta a cerca de:

v/ 100 metros da Estagdo Lapa da CPTM;

v 200 metros do Mercado Municipal da Lapa;

v 800 metros do Poupatempo Lapa;

v 2,1 quildbmetros do SESC Pompéia;

2,2 quilémetros do Bourbon Shopping;

2,5 quilémetros do Estadio Nubank Parque.
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3.2. ENTORNO

Imagem Satélite

3.2.1. Descri¢ao da regiao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Comercial / Prestacgdo de Servicos

Densidade de Ocupacao: Horizontal - Alta

Padrao Econémico: Médio-Baixo

Nivel de Acesso: Otimo

Intensidade do Trafego: Intenso

Area de Preservagdo: N3o

Polos Valorizantes: Préximo a estacdo de trem, mercado municipal, Poupatempo e polo comercial
Polos Desvalorizantes: Regido ma conservada da cidade

Vocagao: Comercial / Prestagdo de Servicos / Institucional

Valorizagdo Imobiliaria: Estavel
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3.2.2. Melhoramentos Urbanos e Servicos Comunitarios

A seguir apresentamos infraestrutura urbana em um alcance de aproximadamente 1km do avaliado:

v/ Abastecimento de 4gua v Energia elétrica J/  Escolas

/  Cisterna / Pogo Artesiano v lluminagdo publica v/ Correio

/' Esgoto pluvial J/  Telefone J/ Posto policial

/' Esgoto sanitdrio /  Fibra ética J/ Servigos médicos
Fossa v/ Arborizagdo v/ Recreacgdo e lazer
Gas canalizado v/ Transporte publico v/ Comércio local
Coleta de lixo Aeroporto / Agéncias Bancarias
Pavimentacgao Rodoviaria v/ Shopping Center

FOTOS DE ACESSOS

Rua Joaquim Machado

;'. ,
|

-3
k
i

&

Viela Ema Angelo Murat Rua Catdo

10
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

Os parametros de zoneamento que incidem sobre o imdvel sdo relacionados a seguir:

Mapa de Zoneamento

Zoneamento
Lei n2 18.081 de 19 de janeiro de 2024. DispOe sobre a revisao parcial
da Lei n? 16.402, de 22 de margo de 2016, visando a compatibilizagdo

Legislacio de seu texto original com as supervenientes alteragGes decorrentes da

gislag promulgacdo da Lei n2 17.975, de 8 de julho de 2023 — Revisdo

Intermedidria do Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo,
nos termos da previsdo de seu art. 126, e da outras providéncias.

Zona de Uso - Descrigao ZEM - Zona Eixo de Estruturacdo de Transformacdo Metropolitana

T.0. (Taxa de Ocupagao) 70%

C.A. (Coeficiente de Basico 1,0

Aproveitamento) Maximo 2,0

Gabarito 28 METROS

Lote Minimo N/A

Principais Usos Permitidos Comercial, servigos, residencial e industrial leve

Principais Usos Vetados Industrial pesado

Nota: as informagées acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para obtengdo
de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos érgéos governamentais pertinentes deverd ser realizada, o
que ndo faz parte do escopo do presente trabalho.

A presente avaliagdo trata do imdével em sua configuragdo atual, conforme escopo, assumindo que a

edificacdo existente esta devidamente regularizada perante 6rgdos competentes.

11
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4.1. QUADRO DE AREAS

O quadro de areas a seguir foi extraido de documentacao fornecida pelo cliente:

Area de terreno

Area construida

Area Bruta Locavel

Documentos (m?) (m?) (m?) Vagas de Garagem
Matricula 6.403,67 11.200,00 n/a n/a
Rent-Roll 8.295,01 90,00 8.295,01 140
Adotada em célculo 6.403,67 11.200,00 8.295,01 140

n/i - néo informado | n/a - néo aplicdavel

Para efeito de calculo, foi considerada a area bruta locavel (ABL), conforme demonstrado abaixo:

LUC Loja ABL (m?)
Ancoras 3.855,50
301 Grupo Cine 1.437,85
303 X-Body Academia 606,00
313-317 Lojas Americanas 584,85
AO01 Mc Donald S 400,00
210 Mc Donald S 2 82,00
142/151A American Shoes 301,98
157-160 Clinica Partmed / Odontocompan 273,00
134* Burger King 169,82
Satélites 1.982,58
131 Soccer Destination 92,50
120 Drogaria Efatd 87,76
215/216 Mix Presentes 86,40
165/166 Hering 84,19
149 Happen 71,48
134 Key Outlet 70,00
119 Menina Marota 62,16
167 Dona Chic 60,71
A24 Divino Fogao 60,00
104A Desbravadores 56,77
146 C7 Empdrio 52,00
A21 Giraffa S 51,80
117A Subway 50,00
117 Center Cabeleireiros 47,50
115 Claro 47,50
108 Espaco Laser 47,50
116 Fotobril 47,50
110 Que Pasa Tattoo 47,50
111 Vivo 47,50

12
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LUC Loja ABL (m?)
141 Jok S 43,82
107 Pink Concept 43,75
121 A Suissa 43,00
219 O Boticario 43,00
214 Gataka 40,75
220 Oficio Do Couro 40,75
152 Techsmart 40,00
153 Manu Baby 39,50
161 Estacio 39,00
106A Luson 36,48
102 Apice Das Sobrancelhas 32,20
138 Relojoaria Omega 30,00
103 Duck Go 28,00
147 Cacau Show 27,50
144 Le Blanc 26,70
122A Good Cup 23,00
122 Grao Espresso 23,00
All Churras Express 22,75
154 Sabor Expresso 22,00
118 Score Perfumaria 22,00
231 Nastari Presentes 21,60
229 Faster Cambio 20,80
227 Indextour 20,80
155 Tim 20,66
230 Ahroma 20,20
LO1 Lotérica 18,00
A15 Cantinho Do Chopp 14,00
105 Info&Cell 8,55

Lojas Vagas 2.456,93

Total 8.295,01

Distribuicdo das lojas por classificagdo:

Classificacdo ABL (m?) Ne de Lojas
Ancora 3.855,50 8
Satélite 1.982,58 47

Loja Vaga 2.456,93 35
Total 8.295,01 90

13
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de um shopping center com subsolo, térreo e 2 pavimentos. O empreendimento
recentemente iniciou um plano de estruturagdo para ocupar as lojas vagas, alavancar receitas e

otimizar a operagao.

4.2.1. Terreno

Delimitacdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal 65 metros — Rua Guaicurus
Formato Irregular

Quantidade de Frentes 4

Superficie / Consisténcia Seca

Topografia Plana

Situagao No nivel da rua

Delimitagdo / Fechamento Delimitado por muro de alvenaria

14
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Fachada do Imédvel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO
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Posicionamento no Terreno
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento

Fachada

Esquadrias e Vidros

Estado de Conservacao

Vicios de Construgdo

Condicao Geral das Instalagées
Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Recuada do alinhamento da via e alinhado as divisas laterais e de fundo

4 Pavimentos: SS + Térreo + 2 Pvtos tipo

4,00 metros
Concreto armado
Telha metalica
Concreto armado
Alvenaria
Textura

Aluminio

Vidro temperado
Regular (C)

N3do detectados visualmente
Regular

20 anos

40 anos

15



BRAZIL

L
BINSWANGER
10

4.2.3. Reportagem Fotografica

i

ERN

N
2

Acesso de veiculos Estacionamento

Mall Mall

Elevador Escadas rolantes

16
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Praga de alimentagdo

Lojas americanas Sanitario

Administragdo Cobertura

17
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Analise de SWOT

BRAZIL
5. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO
Dados Gerais do Municipio Referéncias
S3o Paulo / SP Capital do Estado Brasil (média)
Area Territorial [2020] 1.521,11 km? 1.521,11 km? 1.525,54 km?
Populagdo [2022] 12.200.180 hab. 12.200.180 hab. 37.298 hab.
PIB (RS mil) [2018] RS 714.683.362,46 RS 714.683.362,46 RS 1.257.475,94
PIB per Capita [2018] RS 58.691,90 RS 58.691,90 RS 23.513,94
IDH [2010] 0,805 0,805 0,659
(Fonte: IBGE)
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imével
Oferta Média Para Locagao Média
Demanda Alta Para Venda Baixa
Risco de Invasao Baixo Vocagao Comercial

Pontos Fortes:

v" Préximo a diversas ofertas de transporte publico

e comércio.

Oportunidades:

v" Alto potencial de recuperagdo, utilizando as
potencialidades da localizagdo e fluxo alto de

pessoas para atrair lojistas.

Pontos Fracos:

v Alta vacancia;

v" Regido méa conservada da cidade.

Ameacgas:

v Concorréncia com comércio local e Bourbon

Shopping.

18
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5.1. SHOPPING CENTERS

De acordo com a Associacdo Brasileira de Shopping Center (ABRASCE), shopping centers sdo
empreendimentos com Area Bruta Locavel (ABL) superior a 5 mil metros quadrados, formados por
diversas unidades comerciais, com administracdo Unica e centralizada, que praticam aluguel fixo e
percentual. Na maioria das vezes, dispde de lojas ancoras e vagas de estacionamento compativeis com

a legislacdo da regidao onde estd instalado.

Os shopping centers sao classificados em Tradicionais e Especializados. Os especializados ainda sao
subdivididos em Outlets: shoppings com lojas de fabrica e/ou descontos; Tematicos: shoppings
especializados em determinado segmento de varejo e Lifestyle: shoppings a céu aberto, como

comércio de rua, com calcaddes, pracas e ventilacdo natural.

Dentro dessas tipologias, sdo classificados em funcdo de sua ABL:

Classificagao Porte ABL
Mega Acima de 60.000 m?
Regional De 30.000 a 59.999 m?
Tradicional
Médio De 20.000 a 29.999 m?
Pequeno Até 19.999 m?
Grandes Acima de 20.000 m?
Especializado Médios De 10.000 a 19.999 m?
Pequenos Até 9.999 m?

5.1.1. Consideragdes Gerais

O mercado de shopping centers brasileiro apresentou um 2025 sélido, seguindo a consolidacdo de
2024, apods dois anos de recuperacdo da pandemia de COVID-19 em 2020 e 2021. Os indicadores
seguem crescendo, com o quinto ano seguido de recorde histdrico em faturamento e nimeros muito
proximos ao maximo histérico em indicadores chave: fluxo de visitantes mensal e nimero de

empregos.

Em um cendrio macro de alta de juros, o recorde em faturamento e o fluxo de visitantes em 471
milhGes por més, 94% da mdaxima histérica em 2019, atestam a resiliéncia do segmento, que segue
com papel central na sociedade Brasileira, mesmo com a mudanga de paradigma de consumo com a

explosdo do e-commerce no pais.
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5.1.2. numeros do setor

Atualmente, o pais conta com aproximadamente 658 shopping centers em operacdao — 18,311 milhdes

de metros quadrados de area bruta locavel.

Quadro Geral de Shoppings | 2026

Total de Shoppings: 658
Ainaugurar em 2026: 11
Total de Shoppings no fim de 2026: 669
Faturamento (bilhdes): 200,9
Visitantes/més (milhdes): 471,0
Empregos gerados: 1.082.000
ABL Total no Brasil (m?): 18.311.277
Total de Lojas: 124.000
Sendo,

Ancoras: 4,1%
Semi-ancoras: 3,3%
Megalojas: 4,2%
Satélites: 55,8%
Conveniéncia/Servigos: 11,0%
Alimentagdo: 19,1%
Lazer 2,5%
Salas de Cinema: 3.091
Vagas para Carros: 1.071.000

Fonte: Censo da ABRASCE 2025/2026, editado por Binswanger Brazil.

20



700

600

500

400

300

200

100

Em 2025,

L
BINSWANGER
1D

BRAZIL

Numero de Shoppings
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Fonte: ABRASCE - Editado por Binswanger Brazil —abr/2026

foram inaugurados 10 shoppings no pais, sendo apenas 3 em capitais: Brasilia, Porto Alegre

e Curitiba. Observa-se um movimento em curso de expansado do mercado para cidades de menor porte,

onde ainda ndo exista um centro comercial de médio ou grande porte. Nos Ultimos dois anos, foram

inaugurados empreendimentos com ABL acima de 10 mil m? nas cidade de Boituva/SP, Rio das

Ostras/RJ, Araucaria/PR, Araguaina/TO, Cravinhos/SP, Vilhena/RO, Serra/ES e Ponta Grossa/PR.

20
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Abaixo, apresentamos os nimeros por regiao.

ABL por Regiao (M?)

Centro-Oeste
1.656.290
9%

Nordeste
3.334.879

18% Sudeste

0.681.982
53%

Sul
2.687.421
15%

m Sudeste = Sul = Nordeste = Centro-Oeste = Norte
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Numero de Shoppings por Regido

Centro-Oeste
72
11%

Nordeste

110
17% Sudeste

332
50%

m Sudeste mSul = Nordeste = Centro-QOeste  Norte

Fonte: ABRASCE - Editado por Binswanger Brazil — abr/2026

Nota-se que o Sudeste possui

aproximadamente 52,87% da drea bruta locavel

total do pais, com o Nordeste em segundo lugar

com 18,21% da area bruta locavel total. Com

relacdo a quantidade de empreendimentos em

operacdo, o Sudeste mais uma vez ocupa a

primeira coloca¢do, com 332 shoppings ativos;

mas a segunda posicdo é ocupada pela regido

Sul, com um total de 112 empreendimentos. O

Nordeste, nesse aspecto, estd em terceiro, com

110 ativos.

Empreendimentos por Estado

Da plataforma Bing

@ GeoMNameg/MSFT, Microsoft, Overture Maps Fundation

Nimero De [ -
Shoppings 99 197

Fonte: ABRASCE - Editado por Binswanger Brazil — abr/2026
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O resultado das restricdes impostas desde marco de 2020, segundo a ABRASCE (Associacdo Brasileira
de Shopping Centers), foi uma queda de faturamento em vendas de 49,7% e de 10,3% de empregos

de 2019 para 2020. Nesse sentido, no entanto, observamos uma rapida recuperagdo nos anos de 2021

crescimento.

Faturamento Anual

e 2022 e o resultado de 2019 foi superado ja em 2023. Desde entdo, o nimero segue a tendéncia de
240
200

201
193 19 198
179
168 15
e 152 158
129

120
80
40
0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

BilhGes

195

Fonte: ABRASCE - Editado por Binswanger Brazil — mar/2025

O fluxo de visitantes ainda ndo retornou ao patamar de 2019, consequéncia ndo sé dos impactos da
pandemia, que atualmente ja estd integralmente superada, mas principalmente do crescimento do e-
commerce no pais, que alterou o padrdao de consumo do brasileiro. A resiliéncia no setor, no entanto,
reside no fato de que, além de marketplace, o shopping center representa também um programa de

lazer para a familia brasileira.
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Visitantes/meés

600

Milhdes

500 471
444

502
490
463 162 4°
438 443
397
400
341

300
200
100

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Fonte: ABRASCE - Editado por Binswanger Brazil — mar/2025

Em resposta a expansao das compras on-line, observa-se uma transformacao dos shopping centers em
hubs de convivéncia, com novas ofertas de experiéncias e servigos distintos: alamedas gourmet,
centros médicos, academias, novas opc¢des de lazer e integracdo com centros empresariais,
residenciais e clubes. A ideia é ofertar algo para além do varejo tradicional, expandir o fluxo nos

empreendimentos e a consequente exposi¢do dos inquilinos a potenciais consumidores.

De acordo com a ABRASCE, ja se observa integragdo com complexos multiuso em 35% dos shopping
centers ativos no pais. Observa-se também o crescimento na proporc¢do de shoppings especializados,
de 13,8% do total em 2024 para 16,0% em 2025. Dentre esses, 65,5% sdo Lifestyle/Open Malls, 17,7%

sdo Outlets, e 16,8% sao shoppings tematicos.
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Os empregos ainda seguem abaixo do patamar de 2019, mas seguem em sodlida tendéncia de

crescimento, na medida que o nimero de empreendimentos aumenta.

Empregos

1.120
1.102

1.100 1.085 1.082
1.080 1.073
1.063
1.060
1.044
1.040 1.029
1.020
1.020 1.016
999

1.000 990

980

960

940

920

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Milhares

Fonte: ABRASCE - Editado por Binswanger Brazil —abr/2026

5.1.3. Novo estoque

Em 2025, foram inaugurados 10 shoppings no Brasil: 4 na regido sul, 2 no sudeste, 2 no centro-oeste,
1 no nordeste e 1 no norte, totalizando 143,7 mil m? de ABL, e em 2026, estdo previstas 11

inauguracdes, totalizando 193,2 mil m? de ABL, conforme tabelas abaixo:

Inaugurados - 2025

Shopping Estado Cidade ABL (m?) Inauguragao
Singapura Shopping Goias Caldas Novas 8.422 30/01/2025
Jardins de Vilhena Shopping Rondénia Vilhena 16.500 12/03/2025
Pulse Open Mall Santa Catarina Chapecé 8.000 24/09/2025
Shopping Busca Vida Bahia Camagari 6.442 10/10/2025
Flow Open Mall Parana Curitiba 11.000 15/10/2025
Americana Shopping S3o0 Paulo Americana 28.000 30/10/2025
Bourbon Carlos Gomes Rio Grande do Sul Porto Alegre 12.385 30/10/2025
Shopping Aldeia da Serra Espirito Santo Serra 18.000 01/11/2025
Manhattan Shopping Distrito Federal Brasilia 8.000 01/11/2025
Plaza Campos Gerais Parana Ponta Grossa 27.000 11/12/2025
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A Inaugurar — 2026
Shopping Estado Cidade ABL (m?) Inauguracgdo
Shopping Praia Sul Sergipe Aracaju 32.000 Margo de 2026
Praga Pitiguari Sdo Paulo Atibaia 6.596 Margo de 2026
Shopping Cidade da Serra Minas Gerais Lavras 16.800 Margo de 2026
Centrosul Shopping Sergipe Lagarto 23.345 Abril de 2026
Partage Brasilia Distrito Federal Brasilia 37.742 Abril de 2026
Espaco 356 Minas Gerais Belo Horizonte 13.900 Abril de 2026
NV Boulevard Minas Gerais Uberlandia 12.000 Primeiro Semestre de 2026
Shopping Parque Oeste Bahia L:/ilsa;:;a;edso 13.000 Setembro de 2026
Norte Parand Prime Outlet Parana Londrina 18.000 Outubro de 2026
Plaza Santa Cruz Rio de Janeiro Rio de Janeiro 12.563 Outubro de 2026
Boulevard Marilia Shopping Sdo Paulo Marilia 7.238 2026

Fonte: ABRASCE - Editado por Binswanger Brazil — abr/2026
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5.1.4. Taxa de capitalizagdao — Cap Rate

O gréfico e quadros a seguir apresentam as transacdes realizadas nos uUltimos 24 meses. Nota-se que
o Cap Rate estabilizado! médio para este tipo de empreendimento é 7,97%, no entanto, muitas

transagdes ndo divulgaram o cap rate considerado:

Cap Rate (Estabilizado) (%)

12,00%
11,00% o
o
10,00% .. S
9,00% @
o ____.._.-—-—-_——-—_________
-=©9 T m—_-—— -
8,00% -@ [ ] Ay = -
* 9% ° e ~~___-- °
[ ] [ ]
7,00%
6,00%
5,00% L
) B B Abe Tx > T ol T, TP TP TN TIPS TIPS B B BTN BN TP o o Ao
PR A L A A A A A VA 1A A A VA VAUA VOt VoA VA VA A A ¥
S & 'QQ \‘5\ L & & ROBFCERS & (\\’5} & 63'\ \QQ \\} L & & <~°‘Q & & & @'9
® (Cap Rate (Estabilizado) (%) - = = Média LTM

Fonte: Binswanger - Editado por Binswanger Brazil — abr/2026

! Considera-se a receita de aluguel gerada em uma base estabilizada, dividida pelo preco de compra menos qualquer aluguel abaixo do
mercado, ou qualquer prego de custo para estabilizar (melhorias do inquilino, caréncia, comissdes de aluguel ou melhorias de capital.
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Imével Estado Cidade Data da Transagao (Est:l:izz:?it:) (%)
ParkShopping Jacarepagua Rio de Janeiro Rio de Janeiro 02/04/24 8,59%
Shopping Jardim Sul Sdo Paulo Sdo Paulo 04/04/24 8,90%
Shopping Villagio Caxias do Sul Rio Grande do Sul Caxias do Sul 16/04/24 8,00%
Carioca Shopping Rio de Janeiro Rio de Janeiro 29/04/24 9,80%
Bangu Shopping Rio de Janeiro Rio de Janeiro 07/05/24 7,90%
Top Shopping Rio de Janeiro Nova Iguagu 09/05/24 9,30%
Shopping Ponta Negra Amazonas Manaus 13/05/24 8,43%
Shopping Bela Vista Bahia Salvador 13/05/24 10,23%
Catarina Fashion Outlet S3o Paulo S3o Paulo 13/05/24 9,44%
S3o Luis Shopping Center Maranhdo Sdo Luis 19/06/24 10,10%
Uberlandia Shopping Minas Gerais Uberlandia 26/06/24 10,00%
Shopping D Sdo Paulo Sdo Paulo 27/06/24 7,90%
Shopping Cerrado Goias Goiania 27/06/24 7,90%
Tieté Plaza Shopping S3o Paulo S3o Paulo 27/06/24 7,90%
Shopping Metropolitano Barra Rio de Janeiro Rio de Janeiro 27/06/24 7,90%
Shopping Cidade Sdo Paulo Sdo Paulo Sdo Paulo 27/06/24 7,90%
Grand Plaza Shopping Sdo Paulo Santo André 27/06/24 7,90%
Rio Sul Shopping Center Rio de Janeiro Rio de Janeiro 08/07/24 7,70%
Rio Sul Shopping Center Rio de Janeiro Rio de Janeiro 08/07/24 7,70%
Iguatemi Sdo Paulo S3o Paulo S3o Paulo 23/07/24 11,20%
Iguatemi Alphaville Sdo Paulo Sdo Paulo 28/07/24 8,76%
Carioca Shopping Rio de Janeiro Rio de Janeiro 04/11/24 5,22%
Shopping Plaza Sul S3o Paulo S3o Paulo 04/11/24 9,51%
Shopping Tijuca Rio de Janeiro Rio de Janeiro 04/11/24 10,38%
Shopping Uberaba Minas Gerais Uberaba 25/11/24 8,00%
Pétio Paulista Sdo Paulo Sdo Paulo 11/03/25 7,40%
Expansdo Pétio Paulista S3o Paulo S3o Paulo 11/03/25 7,40%
Pétio Higiendpolis Sdo Paulo Sdo Paulo 11/03/25 7,40%
Pétio Higiendpolis Sdo Paulo S3o Paulo 14/04/25 7,70%
Midway Mall Rio Grande do Norte Natal 17/12/25 -
ParkShopping Sdo Caetano Sdo Paulo S3o Caetano 14/11/25 -
Shopping D Sdo Paulo S3o Paulo 09/07/25 -
Tieté Plaza Shopping Sdo Paulo S3o Paulo 29/08/25 -
Partage Santana Shopping Sdo Paulo S3o Paulo 29/08/25 -
Campinas Shopping Sdo Paulo Campinas 29/08/25 -
Grand Plaza Shopping Sdo Paulo Santo André 29/08/25 -
Caxias Shopping Rio de Janeiro Duque de Caxias 29/08/25 -
Shopping Downtown Rio de Janeiro Rio de Janeiro 29/08/25 -
Shopping Metropolitano Barra Rio de Janeiro Rio de Janeiro 29/08/25 -
Shopping Ponta Negra Amazonas Manaus 29/08/25 -
Shopping Bela Vista Bahia Salvador 29/08/25 -
Barra Shopping Rio de Janeiro Rio de Janeiro 29/08/25 -
Shopping Pétio Ciané Sdo Paulo Sorocaba 19/08/25 9,70%
P&tio Higiendpolis S3o Paulo S3o Paulo 18/09/25 7,40%
Patio Paulista S3o Paulo S3o Paulo 05/08/25 -
Shopping Paralela Bahia Salvador 15/08/25 -
SuperShopping Osasco S3o Paulo Osasco 11/08/25 9,60%
Shopping Ponta Negra Amazonas Manaus 03/01/25 -
Shopping Jardim Sul Sdo Paulo Sdo Paulo 16/09/25 7,70%
Shopping Jardim Sul S3o Paulo S3o Paulo 31/03/26 7,70%
Boulevard Shopping Bauru Sdo Paulo Bauru 03/12/25 -
Suzano Shopping S3o Paulo Suzano 03/12/25 -
BH Shopping Minas Gerais Belo Horizonte 23/03/26 -
Patio Paulista S3o Paulo S3o Paulo 12/02/26 -
Fashion Outlet Novo Hamburgo Rio Grande do Sul Novo Hamburgo 03/03/26 7,70%

Fonte: Binswanger - Editado por Binswanger Brazil — Abr/2026
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Iméveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para AvaliacGes de Imdveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia); Requisitos

basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra Bretanha.

O avaliando teve seu valor de mercado para venda obtido pelo Método da Renda, com base no fluxo
de caixa de um Shopping Center. O método da renda, com base no Fluxo de Caixa Descontado é aquele
gue identifica o valor de mercado de um empreendimento através da analise de seu fluxo de receitas,

custos e despesas ao longo de um determinado periodo.

Serd realizada modelagem de forma a permitir uma analise do retorno esperado, além de apresentar

uma expectativa de resultado mais préxima com a realidade mercadolégica do momento.
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7. CALcULO DO VALOR DO IMOVEL

Para a avaliacdo do empreendimento em questdo, utilizamos o método de avaliagdo conhecido como
"Método de Fluxo de Caixa Descontado (FCD)”, o qual é utilizado na avaliagdo de empreendimentos
de base imobilidria, projetando-se todas as receitas e despesas do empreendimento para um horizonte

que se entenda o mais adequado.

Através deste método foi determinado o valor do imdvel sob a ética de investimento, tendo como

base a operacdo atual. A seguir apresentamos as premissas de andlises.

7.1. AREAS ADOTADAS - ABL

LUC Loja ABL (m?)
Ancoras 3.855,50
301 Grupo Cine 1.437,85
303 X-Body Academia 606,00
313-317 Lojas Americanas 584,85
AO01 Mc Donald S 400,00
210 Mc Donald S 2 82,00
142/151A American Shoes 301,98
157-160 Clinica Partmed / Odontocompan 273,00
134* Burger King 169,82
Satélites 1.982,58
131 Soccer Destination 92,50
120 Drogaria Efatd 87,76
215/216 Mix Presentes 86,40
165/166 Hering 84,19
149 Happen 71,48
134 Key Outlet 70,00
119 Menina Marota 62,16
167 Dona Chic 60,71
A24 Divino Fogao 60,00
104A Desbravadores 56,77
146 C7 Empdrio 52,00
A21 Giraffa S 51,80
117A Subway 50,00
117 Center Cabeleireiros 47,50
115 Claro 47,50
108 Espaco Laser 47,50
116 Fotobril 47,50
110 Que Pasa Tattoo 47,50
111 Vivo 47,50
141 Jok S 43,82
107 Pink Concept 43,75
121 A Suissa 43,00
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LUC Loja ABL (m?)
219 O Boticario 43,00
214 Gataka 40,75
220 Oficio Do Couro 40,75
152 Techsmart 40,00
153 Manu Baby 39,50
161 Estacio 39,00
106A Luson 36,48
102 Apice Das Sobrancelhas 32,20
138 Relojoaria Omega 30,00
103 Duck Go 28,00
147 Cacau Show 27,50
144 Le Blanc 26,70
122A Good Cup 23,00
122 Grdo Espresso 23,00
A1l Churras Express 22,75
154 Sabor Expresso 22,00
118 Score Perfumaria 22,00
231 Nastari Presentes 21,60
229 Faster Cambio 20,80
227 Indextour 20,80
155 Tim 20,66
230 Ahroma 20,20
Lo1 Lotérica 18,00
A15 Cantinho Do Chopp 14,00
105 Info&Cell 8,55

Lojas Vagas 2.456,93

Total 8.295,01

Distribuicdo das lojas por classificacdo:

Classificacdo ABL (m?) Ne de Lojas
Ancora 3.855,50 8
Satélite 1.982,58 47

Loja Vaga 2.456,93 35
Total 8.295,01 90
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7.2. ALUGUEL MINIMO E PERCENTUAL / COMPLEMENTAR

Para projecdo de nossos fluxos de caixa utilizamos como base as receitas de aluguéis minimos e
complementares presentes no Rent Roll, assim como o numero de aluguéis pagos por ano de cada loja

ou segmento.

» o Al'ug‘uel Aluguel AMM + PR
Atividade Classificagao ABL (m?) Minimo Complementar Complementar Ano
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)

Grupo Cine Ancora 1.437,85 9,42 1,61 11,03 12
X-Body Academia Ancora 606,00 0,00 0,00 0,00 12
Lojas Americanas Ancora 584,85 8,02 13,40 21,42 12

Mc Donald S Ancora 400,00 0,00 67,16 67,16 12
American Shoes Ancora 301,98 3,31 70,88 74,19 12
ng:stZi:nT::n/ Ancora 273,00 0,00 0,00 0,00 12

Burger King Ancora 169,82 185,79 0,00 185,79 12

Mc Donald S 2 Ancora 82,00 295,17 0,00 295,17 12
Vestuario Satélite 437,49 157,02 0,00 157,02 12
Conveniéncia e Servigos Satélite 376,74 147,17 0,00 147,17 12
Alimentagdo Satélite 294,05 175,14 0,00 175,14 12
Artigos Diversos Satélite 248,00 22,74 13,51 36,25 12
Perfumaria e cosmético Satélite 128,95 99,82 8,67 108,49 12
Lazer Satélite 125,52 27,88 0,00 27,88 12
Telefonia e Acessorios Satélite 124,21 225,48 0,00 225,48 12
Joias, Reldgios e Bijuterias Satélite 116,82 178,30 0,00 178,30 12
Calgados Satélite 110,00 46,97 44,30 91,27 12
Servigos Financeiros Satélite 20,80 190,95 0,00 190,95 12
Loja Vaga Satélite 1.591,93 128,94 4,71 133,65 12
Loja Vaga Ancora 865,00 19,45 15,15 34,60 12

ABL TOTAL 8.295,01
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7.3. CRESCIMENTOS PREVISTOS

Consideramos um crescimento baseado no plano de reestrutura¢cdo do empreendimento, no potencial
intrinseco do imédvel e na projecdo de crescimento da atividade econdmica do pais segundo as bases

do Boletim FOCUS.

Anol Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano10
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Aluguel Minimo

Grupo Cine

X-Body Academia

Lojas Americanas

Mc Donald S

American Shoes

Clinica Partmed / Odontocompan

Burger King

Mc Donald S 2

Vestudrio 3% 3% 2% 2% 1%
Conveniéncia e Servigos 3% 3% 2% 2% 1%
Alimentagdo 3% 3% 2% 2% 1%
Artigos Diversos 3% 3% 2% 2% 1%
Perfumaria e cosmético 3% 3% 2% 2% 1%
Lazer 3% 3% 2% 2% 1%
Telefonia e Acessérios 3% 3% 2% 2% 1%
Joias, Reldgios e Bijuterias 3% 3% 2% 2% 1%
Calgados 3% 3% 2% 2% 1%
Servigos Financeiros 3% 3% 2% 2% 1%
Loja Vaga - Satélite 3% 3% 2% 2% 1%

Loja Vaga - Ancora

Anol Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano 10
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Aluguel Complementar

Grupo Cine 3% 3% 2% 2% 1%
X-Body Academia 3% 3% 2% 2% 1%
Lojas Americanas 3% 3% 2% 2% 1%
Mc Donald S 3% 3% 2% 2% 1%
American Shoes 3% 3% 2% 2% 1%
Clinica Partmed / Odontocompan 3% 3% 2% 2% 1%
Burger King 3% 3% 2% 2% 1%
Mc Donald S 2 3% 3% 2% 2% 1%
Vestuario 3% 3% 2% 2% 1%
Conveniéncia e Servicos 3% 3% 2% 2% 1%
Alimentagdo 3% 3% 2% 2% 1%
Artigos Diversos 3% 3% 2% 2% 1%
Perfumaria e cosmético 3% 3% 2% 2% 1%
Lazer 3% 3% 2% 2% 1%
Telefonia e Acessérios 3% 3% 2% 2% 1%
Joias, Reldgios e Bijuterias 3% 3% 2% 2% 1%
Calgados 3% 3% 2% 2% 1%
Servigos Financeiros 3% 3% 2% 2% 1%
Loja Vaga - Satélite 3% 3% 2% 2% 1%
Loja Vaga - Ancora 3% 3% 2% 2% 1%
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As receitas provenientes de quiosques, painéis e totens de publicidade foram estimadas em 60% das

receitas provenientes dos aluguéis de lojas, de acordo com o praticado atualmente no imédvel.

7.5. RECEITA DE ESTACIONAMENTO LIQUIDA

A projecdo de receitas de estacionamento considera um aumento anual de RS 2,00 no ticket

(atualmente R$22,00) até o ano 6 de fluxo e um crescimento anual no fluxo de veiculos (atualmente

3.317 veiculos por més) conforme apresentado abaixo. O repasse do faturamento do estacionamento

ao shopping, conforme histdrico apresentado, é de 38,15%.

Item

Ticket Médio

Crescimento de Fluxo

Fluxo de Veiculos

Faturamento Mensal

Repasse Shopping

7.6. VACANCIA

A vacancia no empreendimento é projetada conforme tabela a seguir.

Premissa

RS

%

Veiculos/Més

RS

RS

Anol Ano2 Ano3

Ano 4

Ano 5

Ano6 Ano?7

Ano8 Ano9

Ano 10

2026

2027 2028

24,00 26,00 28,00

5,00% 10,00% 5,00%

3.483 3.832 4.023

2029

30,00

5,00%

4.223

2030

32,00

5,00%

4.435

2031

34,00 34,00

5,00% 0,00%

4.657 4.657

2032

2033 2034

34,00 34,00

0,00% 0,00%

4.657 4.657

2035

34,00

0,00%

4.657

85.597 99.619 112.647 126.728 141.934 158.346 158.346 158.346 158.346 158.346

31.896 38.009 42.979 48.352 54.154 60.416 60.416 60.416 60.416 60.416

VACANCIA
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano9 Ano 10
Item Atual

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
ABL Vaga Satélite 1.592 1.592 1.251 1.072 894 715 536 536 536 536 536
Vacdncia Satélite 44,54%  44,54% 35,006 30,00% 25,00% 20,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00%
ABL Vaga Ancora 865 865 472 236 0 0 0 0 0 0 0
Vacancia Ancora 18,32% 18,32% 10,00%  5,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
ABL Vaga Total 2.457 2.457 1.723 1.308 894 715 536 536 536 536 536
Vacancia Total 29,62% 29,62% 20,77% 15,77% 10,77%  8,62% 6,46% 6,46% 6,46% 6,46% 6,46%
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A inadimpléncia irrecuperdvel no empreendimento é projetada conforme tabela a seguir.

Anol Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Anol0
Item Premissa
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Inadimpléncia o oo citaBruta 20,0% 10,0% 50% 3,0% 20% 10% 1,0% 10% 10% 1,0%
Irrecuperavel
7.8. DESPESAS GERAIS
Despesa Premissa Adotado
Taxa de Administragdo % Sobre a Receita Bruta 8,00%
Encargos Lojas Vagas Fixo sobre ABL Vaga 6,61
Escritorio da Administragdo RS/més 145.971,74
Despesas Gerais R$/més 13.772,18
Servigos Publicos Fixo sobre ABL Vaga 1,63
FPP Fixo sobre ABL Vaga 3,51

7.9. INVESTIMENTOS / FRA

Em termos gerais, a aplicacdo do fundo para reposicdo de ativos, implica teoricamente, em garantir

uma operagdo constante do empreendimento sem que este tenha perda de prestigio / atualizagdo, ou

seja, um custo tedrico da permanéncia de atualidade do empreendimento face a conjuntura futura.

Anol Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Anol0

Item Premissa

2026

FRA % Receita Bruta 5,0%

2027

5,0%

2028 2029 2030

4,0% 4,0% 3,0%

2031

3,0%

2032 2033 2034 2035

306 3,0% 3,0% 3,0%
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7.10. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Em shopping centers, € comum que suas avaliacdes se deem por 3 formas de calculo: Fluxo de Caixa
da Projecdo das Receitas, Despesas e Investimento, Fluxo de Caixa da Projecdo da Receita Liquida
Distribuida, Base “Yield”. Para o caso em questdo, aplicamos o 12. Método — Projecdo das Receitas,

Despesas e Investimentos futuros.

Nossas analises consideraram periodos de 10 anos, com o calculo da perpetuidade no final do 102 ano.
N3o consideramos indices inflaciondrios e, portanto, todas nossas analises podem ser consideradas

em “Reais da Base”.

7.11. FLUXO DE CAIXA DA PROJEGAO DAS RECEITAS, DESPESAS E INVESTIMENTOS

Apds todas nossas anadlises e consideragdes de premissas, calculamos o Valor Presente Liquido (VPL)
com base nas taxas de desconto entre 10,50% e 13,50% ao ano, consideramos para o valor do
empreendimento taxa de desconto de 12,00%. A perpetuidade foi calculada a uma taxa de

capitalizacdo de 11,50% no 102 ano.

Taxa de Desconto VPL
Total (RS x 1.000) p/m?2 ABL
10,50% 72.368 8.724
11,00% 70.025 8.442
11,50% 67.781 8.171
12,00% 65.630,42 7.912
12,50% 63.569 7.664
13,00% 61.593 7.425
13,50% 59.697 7.197

De acordo com os cendrios e as planilhas apresentadas nos Anexos, concluimos que o valor do

Shopping é de RS 65.630.424,12.

Em numeros redondos é de:

VALOR VENDA (Renda — Fluxo
SHOPPING de Caixa)

Sessenta E Cinco MilhGes, Seiscentos E Trinta

RS 65.630.000,00 Mil Reais
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8. CONCLUSAO DA AVALIAGCAO

De acordo com nossas andlises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do
imoével em referéncia:

Sessenta E Cinco MilhGes, Seiscentos E Trinta

VALOR JUSTO (Renda — Fluxo de Caixa) R$ 65.630.000,00 — .
Mil Reais

PARA VENDA

Binswanger Brazil
CREA: 494866

Assinado de forma digital por

ISABELA DORA COSTA |saBELA DORA COSTA

MONASTERSKY:14400 MONASTERSKY:14400445895
445895 Dados: 2026.07.28 15:23:30
-03'00'

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
Diretora de Consultoria e Avaliagbes
CREA: 506.007.193-1

(Srics
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APENDICE A — AVALIACAO — SHOPPING CENTER

ANALISE DA QUALIDADE ECONOMICA

A Andlise da Qualidade Econbmica baseou-se na intencdo de verificar a qualidade econ6mica do
empreendimento imobiliario, considerando o histérico de desempenho face as atuais circunstancias

da economia local.

FLuxo pe CAIXA DESCONTADO

O resultado de todas as nossas analises se deu através do fluxo de caixa a seguir.

VPL
Taxa de Desconto
Total (RS x 1.000) p/m?2 ABL
10,50% 72.368 8.724
11,00% 70.025 8.442
11,50% 67.781 8.171
12,00% 65.630,42 7.912
12,50% 63.569 7.664
13,00% 61.593 7.425
13,50% 59.697 7.197
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Shopping Center Lapa - Fluxo de caixa em milhares de reais

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10

Com o ano se encerrando em: mai-27 mai-28 mai-29 mai-30 mai-31 mai-32 mai-33 mai-34 mai-35 mai-36
Receita Operacional Bruta 8.032 9.457 10.386 11.273 12.028 12.710 12.710 12.710 12.710 12.710
Receita Total Aluguel 4.780 5.625 6.169 6.683 7.111 7.491 7.491 7.491 7.491 7.491
Aluguel Minimo 3.967 4.694 5.154 5.590 5.985 6.342 6.342 6.342 6.342 6.342
Aluguel Complementar 813 931 1.015 1.093 1.126 1.148 1.148 1.148 1.148 1.148
Quiosques 2.868 3.375 3.701 4.010 4.267 4.494 4.494 4.494 4.494 4.494
Receita De Estacionamento Liquida 383 456 516 580 650 725 725 725 725 725
Despesas Totais -4.512 -3.862 -3.452 -3.283 -3.220 -3.136 -3.136 -3.136 -3.136 -3.136
Taxa de Administragdo -643 -757 -831 -902 -962 -1.017 -1.017 -1.017 -1.017 -1.017
Encargos Lojas Vagas -195 -137 -104 -71 -57 -43 -43 -43 -43 -43
Escritério da Administragdo -1.752 -1.752 -1.752 -1.752 -1.752 -1.752 -1.752 -1.752 -1.752 -1.752
Despesas Gerais -165 -165 -165 -165 -165 -165 -165 -165 -165 -165
Servigos Publicos -48 -34 -26 -17 -14 -10 -10 -10 -10 -10
FPP -103 -73 -55 -38 -30 -23 -23 -23 -23 -23
Inadimpléncia Irrecuperavel -1.606 -946 -519 -338 -241 -127 -127 -127 -127 -127
Resultado Operacional Liquido 3.519 5.595 6.935 7.990 8.807 9.574 9.574 9.574 9.574 9.574
Investimentos Totais -402 -473 -415 -451 -361 -381 -381 -381 -381 -381
Reposigdo do Ativo -402 -473 -415 -451 -361 -381 -381 -381 -381 -381
Resultado Liquido 3.118 5.122 6.519 7.539 8.446 9.192 9.192 9.192 9.192 9.192
Perpetuidade 79.934
Fluxo De Caixa 3.118 5.122 6.519 7.539 8.446 9.192 9.192 9.192 9.192 89.127
Taxa de Desconto 12,00%
Capitalizagdo 11,50%
Valor Total RS 65.630
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Especificagdo da Avaliagao

De acordo com as Normas Brasileiras NBR-14653-1, NBR 14653-2 e NBR 14653-4 - Avaliacdo de Bens
da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT - o presente trabalho avaliatério apresentou Grau

de Fundamentac¢do conforme descrito a seguir:

ABNTNBR 14653 -4 (Empreendimentos)
GRAU DE FUNDAMENTAGAO - Fluxo de Caixa Descontado (FCD)

Tabela 4 - Identificagdo de valor e indicadores de viabilidade

Item Atividade Paraidentificagdo de valor
Graullll Graull Graul

Sintética, coma
Ampla, com os elementos

Andlise operacional do . . . Simplificada, com base nos apresentacdo dos
1 . operacionais devidamente 3 o R X o L.
empreendimento L indicadores operacionais indicadores basicos
explicitados R i
operacionais
Com base em andlise do . -
. L. o L. Com base em andlise Com base em anélise
Andlise das séries histéricas processo estocdstico para as S e
2 ] . deterministica paraumprazo 2  quantitativa paraum prazo
do empreendimento varidveis-chave, emum - -
, o minimo de 24 meses minimo de 12 meses
periodo minimo de 36 meses
Andlise setorial e diagnéstico  De estrutura, conjuntura, . - .
3 8 . ) Da conjuntura Sintética da conjuntura 1 Vv
de mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada 1 v
L Deterministico associado aos S
5 Escolha do Modelo Probabilistico L Deterministico 1
cenarios
Estrutura basica do fluxo de . . -
6 . Completa 3 v Simplificada Rendas Liquidas
caixa
7 Cenarios fundamentados Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1 v
- - Simulagdes com Simulagdo com identificagdo Simulagdo Gnica com
8 Andlise de sensibilidade ¢ . g' i ”g L ¢ 1 v
apresentagdo do de elasticidade por varidvel variagdo em torno de 10%
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado 1
Pontuacdo 14
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO (Paraidentificagdo de valor): Graul
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APENDICE B — EXPERIENCIA EMPRESA E RESPONSAVEIS

A Binswanger é uma organizacdo internacional de consultoria imobilidria com mais de 80 anos de
tradicdo. Criada nos Estados Unidos em 1931, a companhia assiste a clientes corporativos em mais de

100 paises, nos cinco continentes.

Durante os anos 1990, a consultoria iniciou um programa de expansdo internacional, formando
aliancas estratégicas com organizag¢es imobiliarias em todo o mundo, periodo em que se estabeleceu

também no Brasil, maior mercado imobilidrio da América Latina.

Fundada em 1997, a Binswanger Brazil nasceu como escritério regional da rede, e em pouco mais de
duas décadas se consolidou como uma das principais fornecedoras de servicos imobilidrios para o

mercado corporativo brasileiro.

Com sede em S3o Paulo, a companhia conta atualmente com uma das melhores estruturas imobilidrias
em operacao no pais e oferece assisténcia de alcance global para todo o territério nacional em um

balcdo Unico para clientes em diversos setores da economia.

Mais do que atender as necessidades de clientes, a Binswanger Brazil oferece linha completa de
solucGes imobilidrias e projetos personalizados para atender a todas as etapas dos processos

imobilidrios de seus parceiros de negdcio.

Isabela Monastersky (MRICS) - Diretora Técnica

Ha mais de 20 anos no mercado imobilidrio, Isabela possui ampla
experiéncia nas areas de avaliagdo, consultoria e transagdes
imobiliarias. Nesse periodo, exerceu fungdes de lideranga em empresas
como Colliers, Newmark Knight Frank e Dworking. Possui MBA em Real
Estate (USP-2010), e pds-graduacdo em Pericias de Engenharia e
AvaliacGes (FAAP-1998), e ocupa - desde 2018 - a Diretoria de

Consultoria e Avaliacdo, onde analisa portfélios imobiliarios de grandes

incorporadores, fundos imobilidrios e de pensdo e investidores.
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ANEXO — DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Em razdo do tamanho dos arquivos, deixamos de incluir os anexos neste laudo. Os documentos

utilizados nesta avaliagdo encontram-se em nossa base de dados para o caso de necessidade de

consulta.
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