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PREPARADO PARA: CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

FINALIDADE: Fins de afericdo do valor de mercado livre dos
imoveis para aquisicao, de acordo com as.normas da ABNT e
publicacao do Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria para
atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: Imovel 40.Bandeirantes / Loja / Localizado na
Avenida Bandeirantes, 892, .Centro, Bandeirantes / PR - Brasil

DATA: 15 de outubro de 2020



DocuSign Envelope ID: D5FE8322-F7FD-4497-98B3-69B7E9B6C6D3

Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

CUSHMAN & S&o Paulo, SP 04571-100
||||| . WAKEFIELD Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo, 15 de outubro de 2020

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI.

At. Sr. Guilherme Testa

Rua Leopoldo Couto Magalhdes Junior, N° 700, 12° Andar - Itaim Bibi - 04542-000
Sao Paulo/ SP

Ref.: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imével Comercial (40.Bandeirantes), Localizado na
Avenida Bandeirantes, 892, Centro, Bandeirantes / PR - Brasil.

Prezados Senhores,

Em atencao a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado-eém documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield, tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria para identificar o valor de
mercado livre para locacdo mensal e valor de mercado livre para venda (dcf - contrato), do imével em
referéncia, para fins de afericdo do valor de mercado livre dos imoveis para aquisicdo, de acordo com as
normas da abnt e publicacéo do laudo completo de avaliacao imobiliaria para atendimento do artigo 41, inciso
v da instrucao cvm n° 472/08.

A avaliacdo foi elaborada baseada nos.dados disponiveis no mercado, em cumprimento com 0S NOSS0S
contatos com corretores e profissionais especializados no mercado local, bem como nas metodologias
previstas na norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria contém 39 péaginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicacédo ou divulgacéo deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacao formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicacdo parcial. Ainda na reproducdo de qualquer informacéao, a fonte
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Imével Comercial (40. Pernambucanas - Bandeirantes), localizado na
Avenida Bandeirantes, 892, Centro, Bandeirantes / PR - Brasil.

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo De
Avaliacdo Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas
especificacdes técnicas do imovel e nas préaticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
0 imovel, na data de 15 de outubro de 2020, em:
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CONCLUSAO DE VALORES

40.BANDEIRANTES

AREA CONSTRUIDA - 1.068,20 m? (conforme Planta fornecida pelo cliente)
AREA DE TERRENO - 600,00 m2 (conforme IPTU fornecido pelo cliente)

VALOR UNITARIO

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL (R$/m?)

Valor de mNercado livre R$ 21.900,00 (Vinte e Um Mil e Novecentos Reais) Mensais R$ 20,54

para locacdo

Valor de mercado livre o . A )
para compra/venda R$ 3.417.100,00 (Trés Milhdes, Quatrocentos e Dezessete Mil.e Cem R$ 3.198.03

(DCF — Contrato) Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria, bem como as indicacdes de valores estao sujeitos as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria, bem como certas condi¢cdes extraordinarias, hipotéticas e definicdes, descritas abaixo,
se houver.

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sao fatos conhecidos que alteram’a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliacao este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

e Nao recebemos o contrato de locac&o assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de locagéo
atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locacao vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteracéo nas informac@es fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagdo do cliente, simula
um fato que néo existe ou é desconhecido a data da avaliagao.

e Na&o ha premissas hipotéticas:
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Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria
gue contém os textos, fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicao de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
que se fagcam necessarios.

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
MN(A?[IL ()M/U,o E&Mu 6!‘\)&

A307A9752F634EO... 619AD051003943C...
Mailyn Cuello Fernanda Silva
Consultora, Retail & Hospitality, Valuation & Coordenadora, Retail & Hospitality, Valuation &
Advisory Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio Itagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, Retall & Hospitality, Valuation &
Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil
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Introducao

Objeto

O objeto desta avaliacéo é o imével do contratante CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario
- FIl, listado a seguir:

e Imovel 40.Bandeirantes, localizado na Avenida Bandeirantes, 892, Centro, Bandeirantes / PR - 86360-
000, Brasil.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado livre para
locacao mensal e valor de mercado livre para venda (dcf - contrato), do imoével supracitado.

Finalidade

Esta avaliacéo foi contratada para fins de afericdo do.valor de mercado livre dos imdveis para aquisi¢do, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliagcao Imobilidria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instrucdo CVM n° 472/08. .

OBS.: O contetdo deste Laudo Completa de Avaliagdo Imobiliaria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - FIl. (Administrador: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora De Valores S.A.).

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Publicidade

A publicacao ou divulgacao deste Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, nao sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicagéo parcial.
Ainda na reproducdo de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéo

e Data efetiva da avaliacdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 15 de setembro de 2020.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |1
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Propriedade e historico recente do imoével

A seguir listamos as informagdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

DOCUMENTOS - 40.BANDEIRANTES

REGISTRO DO IMOVEL A

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Registro de Imoveis - Bandeirantes
- Parana, sob matricula n°.: 18.005, com as seguintes descrigoes:

Matricula n°. 18.005: Imovel situado na Avenida Bandeirantes, esquina com Avenida Espirito Santo, Bandeirantes
- PR, com area total de terreno de 600,00 m2 e area construida de 993,51 m2, proprietario: Altsa Propriedade S/A,
data de documento de 17 de agosto de 2020.

TAXAS E DISPENDIOS

Foi-nos fornecida cépia da Certiddo de Cadastro de Imdvel N° 674/2020, sob Cadastro Imebiliario n°. 4724, com as
seguintes descri¢des:

Nome do Proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A - Casas Pernambuc

Prefeitura: Bandeirantes A B
Ano Base do Documento: 2020 h

Logradouro: Avenida Bandeirantes, 892, Bandeirantes - PR D

Area de Terreno: 600,00 m? N -

Area Total Edificada: N&o informada | v N

Valor Venal Total: R$ 130.858,65 \ 4

Valor do IPTU: N3o informado A y

Ano Base do Documento: 2019

Logradouro: Avenida Bandeirantes, 892, Bandeirantes - PR
Area de Terreno: Nao informada A A

Area Total Edificada: N30 infermada -

Valor Venal Total: R$ 118.962,65

Valor do IPTU: R$ 885,36 4

CONTRATO DE LOCAC}AO
Nao fornecido @cliente.
OUTROS

" Planta.

COMENTARIOS SOBRE A DOCUMENTAGAO RECEBIDA

Existe divergéncia de areas nos documentos recebidos, conforme solicitado pelo cliente, nesta avaliagdo
consideramos a area de terreno presente no IPTU e Matricula e a area construida conforme Planta fornecida pelo
cliente.

POSICAO ATUAL
Durante a realizacé@o deste estudo ndo tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociacao ou esteja sendo exposta para venda.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 2
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Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

'\EASAgﬁLiE OIS S0 ORI HROIAI SRS =12 ASPECTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Cushman & Wakelﬁ:l Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI |3
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Descricéo da propriedade
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:

e 40. Pernambucanas_Bandeirantes - Avenida Bandeirantes, 892, Centro, Bandeirantes / PR - 86360-000,
Brasil.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

e 400 m do Hospital Sdo Lucas;

e 550 m da Prefeitura Municipal de Bandeirantes;

e 650 m do Santuario Santa Terezinha do Menino;
e 1,0 km do Parque do Povo;

e 1,4 km do Estadio Comendador Luiz Meneghel; e
e 105 km do Aeroporto de Londrinas.

Terreno - 40.Bandeirantes

O terreno sobre o qual estd implantado o imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

e Area bruta de terreno: 600,00 mz;
e Area de preservagéo 0,00 mz;
permanente:
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo é considerado bom;
e Testada: A propriedade em estudo possui 50,00 m de testada, para as

vias listadas abaixo:
e Avenida Bandeirantes - 20,00 m;

e Avenida Comendador Luiz Meneghel - 30,00 m;

e Formato: O formato do terreno é regular;

e Frente para a praia Nao se aplica;

e Topografia: A topografia do terreno € muito boa - sem declividade ou plano;

e Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade boa em
comparagdo com outros na mesma via;

» Condi¢des do Solo: N&o recebemos informagdes relativas ao solo. Entretanto

assumimos que o solo possui capacidade suficiente para
suportar as estruturas existentes ou cuja a construgéo é
proposta. Ndo observamos evidencias do contrario durante a
vistoria do imovel e a drenagem aparentemente é adequada;

e Restrices de uso do solo:  Nao recebemos informagéo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricbes que possam afetar o uso do imével, bem
como nao identificamos no local sinais de invasoes.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 4
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Construcdes e benfeitorias

CUSHMAN &
. WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

O imével comercial (40.Pernambucanas) é classificado como loja, monousuario.

40.PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo Nao fornecido pelo cliente

Ano da Ultima Reforma Nao fornecido pelo cliente 4 A V
Estado de Conservacao Regular - ¢ _ D

Idade Aparente 15 anos A D

Vida Util Estimada 80 anos A

Vida Remanescente: 65 anos y ) D

Vagas de Garagem Nao fornecido pelo clieTﬂe v

Area Construida Total: 1.068,20 m2 Conforme: Planta |

OBS.: As areas foram extraidas do quadro de areas das documentacdoes fornecidas pelo cliente ndo tendo sido aferidas in
loco por nossos técnicos.

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
. \ Area de vendas, caixas, provadores, material de
Composicao Térreo . s
y limpeza e sanitarios
Mezanino Estoque
Pavimentos’ Sala de apoio, estoque, armarios e sanitarios dos
Superiores funcionarios e copa
Estrutura Concreto Armado
Andares Concreto Armado
Fachada Alvenaria com Massa e Pintura e Alucobond
Acesso de Pedestres Vidro e Metal
Esquadrias Aluminio
v A v Tipo de telhado: Laje plana com impermeabilizagéo
Caobertura P o 1ep - & ¢
N\ _ Superficie do telhado:  Impermeabilizada
Circulacao Vertical Escada fixa
’ A W Tipo: Split
Ar Condicionado P . P - . . ~ P—
- Localizagdo do sistema de refrigeracdo: andar da casa de maquinas
Gerador de Emergéncia O edificio possui e atende a todas as areas
lluminacéo Fluorescente e Incandescente
Seguranca Contra Incéndio Extintores, hidrantes e alarme sonoro

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll |5
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Seguranca Patrimonial Seguranca privada, CFTV e sistema de som
PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico
Paredes Massa com pintura latex, bloco de concreto com pintura e azulejos
Forros Laje com massa e pintura, gesso acartonado e ispor

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fl |6
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Quadro de areas

A éarea total utilizada é a informada no quadro de areas. Para efeito de célculo do valor de avaliacao, foi
utilizada a area equivalente do imével, ou seja, para cada parte da edificacdo foi extraida a area construida e
utilizado um peso obtendo o valor de area equivalente para aquela edificacdo, conforme tabela abaixo:

QUADRO DE AREAS

PAVIMENTO AREA C(()rrl\‘IZ?TRUIDA PESO AREA EQ(rLTJ1I2\)/ALENTE

Subsolo / Subloja / Sobreloja /

Pavimentos Superiores (m2) 399,00 =0 199,50

40.Bandeirantes - Térreo / Loja (m?) 600,00 1,00 600,00
40.Pernambucanas \

Mezanino (m?) 69,20 0,75 51,90

Vagas Descobertas / Recuo (m?) 0,00— —0,50 _0,00

Terreno Excedente (m?2) %0 1,; 0,00
1.068,27 v 851,40

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI |7
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Zoneamento

CUSHMAN &
WAKEFIELD

40.Bandeirantes

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Bandeirantes é determinada pela Lei

Complementar n® 26/2011, de 22/02/2011.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona Comercial Um (ZC1).

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Lei atual:

Uso atual do imovel:

Uso atual permitido?

Zoneamento:

Uso proposto:

O uso proposto é permitido?
Provavel alteracao de zoneamento?

Pedido de alteracdo do zoneamento aplicavel?

Variagdo do zoneamento aplicavel?

Bandeirantes
Lei Complementar n° 26/2011, de 22/02/2011

Comercial

Sim
Zona Comercial Um(ZC1)

Comercial Central;
Comercial e Servicos; Comercial e
Servigcos.de Bairro.

Sim

N&o conhecida

N&o se aplica

N&o se aplica

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
ITEM

Area minima de terreno do lote:
Coeficiente de Aproveitamento'maximo:

Taxa de Ocupagéo:

Cushman & Wakefield

RESTRICAO
360,00 m2
10,30 vezes a area do terreno
70,00%

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI |8
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Mercado

Portanto, para o imével em andlise ocorre uma situacdo de mercado no qual o nivel de oferta dos imoveis
concorrentes € baixo o nivel de demanda atual € média, resultando em uma absorgdo equilibrada, em uma
conjuntura de mercado aquecida.

Abaixo apresentamos 0s pontos fracos e ameacas, bem como, os pontos fortes e oportunidades da regido, do
ponto de vista mercadolégico:

Pontos Fortes e Oportunidades

e Bandeirantes € um municipio brasileiro do estado do Parand, na regido sul‘do Brasil. Anualmente, a festa
do Milho Verde movimenta a economia local.

e O imobvel em estudo encontra-se em uma regido de forte comércio popular. A regiao também possu outros
estabelecimentos de servico, o que a torna de grande importancia:econémica na cidade de Bandeirantes.

e A regido onde encontra-se o imovel avaliando possui grande fluxo de pedestres devido aos tipos de
Servigos e comercios presentes na regiao

Pontos Fracos e Ameacgas

e Podemos citar que por estar em regido de comércio popular, existem outras varejistas do mesmo
seguimento atuando na regido, o que poderia pulverizar a clientela.

Cenario econdmico

Apbs 0 mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e mar¢o, 0 coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias e o mesmo
aconteceu com 0 S&P 500, que recuou 27% no mesmo periodo.

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do mercado, mesmo com uma
reducdo de 16,7% volume financeiro de transacdes de compra e venda de prédios corporativos comparados
com o mesmo periodo de 2019. Grande parte do otimismo com o mercado vinha na esteira da agenda
reformista do governo e das altas no mercado de ac6es e fundos imobiliarios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto o mercado brasileiro quanto as demais economias do mundo.

As projecdes para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma inflagéo controlada proxima aos 4,12% e o dolar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
coronavirus  fez com que estes mesmos indicadores fossem revistos para -3,5%; 1,79% e R$4,80
respectivamente. Em linha com o ambiente externo, que também foi impactado pelo COVID-19, e teve a
projecdo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3% em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno € 0 ambiente politico que trem criado barreiras para uma travessia mais suave por este
periodo.

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-econémico que
acompanhou a reforma da previdéncia e externamente a guerra comercial entre os EUA e a China que é por
sua vez é a maior parceira comercial do Brasil.
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Mesmo com um baixo crescimento de 1,1% no PIB de 2019 a bolsa de valores estava no seu recorde maximo
no fim de 2019 e continuou em um rali de alta até o fim de fevereiro quando o IBOV recuou 7% em um Unico
dia decorrente do surto de COVID-19.

I CUSHMAN &
D WAKEFIELD MERCADO

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, a medida que o nimero de infectados
no mundo tem aumentado diariamente, as restricBes de circulacdo de pessoas e fechamento de alguns setores
tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as projecfes para o PIB de 2020 foram
reduzidos de 2,3% para -3,5%.

Taxa basica de juros e inflagéo

O processo de reducédo da taxa Selic comecou em outubro de 2016 e desde entdo segue em tendéncia de
gueda, culminado em janeiro de 2020 em 4,25%, contudo. como resposta ao surto de coronavirus no Brasil
novos cortes foram feitos na tentativa de combater os efeitos da quarentena. O primeiro corte emergencial foi
no inicio de margo, reduzindo em 50 pontos base e posteriormente em maio, mais um corte desta vez de 75
pontos base, levando a Selic a 2,00% ao ano.

Mesmo com a taxa basica de juros no menor nivel historico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, 0 que levaria a taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetarios vem em linha para combater a desaceleracao da inflagdo (IPCA), que estd mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena o IPCA de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para 0 ano 4%, com desvios de até-150 pontos base para cima ou para baixo.
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Cambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12‘de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizacdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizagdo vem na contraméo do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacdes sao decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupacgdo no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais solidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projecdes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deteriorag&o no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as projecfes para o final de 2020 é
de 13,88%, sendo o maior nivel de desemprego desde 1998. Esta deterioracdo no mercado de trabalho esta
diretamente ligada a quarentena que veio em resposta a pandemia.
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N&o obstante a Producéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracéo de 1,14% em 2019, também
deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecao para 2020 uma retracdo de 8,4%, também
devido a pandemia do coronavirus.

PIM-PF (var. % anual) X PNAD Continua (var.% anual)

Fonte: LCA
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ProjecOes para a economia brasileira

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (07/05/2020)

PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3,3 1,3 1,3 1.1 -3,5 35 3,1
Taxa de Desemprego, % 8,51 11,50 12,73 12,26 11,87 13,88 12,52 10,51
PMC Restrita (Volume, %) -4,3 -6,3 2,1 2,3 1,9 -2,0 3,4 1,0
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 2,5 1,0 -1,1 -8,4 7,3 3,2
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 4,12 3,79 2,50 3,62 8155
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66
Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/USS$ (final de periodo) 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07
Eg"rggo?raz" tireet 523 328 240 276 214 347 203 177

Este relatorio foi elaborado pela Cushman & Wakefield com dados fornecidos pela LCA Consultoria.
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Avaliacao

Aplicacéo da metodologia

Os calculos e andlises dos valores séo elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizacdo dentro da regido em que esté inserido.

O processo de avaliacdo é concluido através da apresentagéo do resultado provindo do método de avaliagao
utilizado. Quando mais de um método € utilizado, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacdo de alguns deles ou.todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado e Capitalizacdo da Renda com base em Fluxo de Caixa Descontado.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado.
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Determinacéo do valor de mercado livre para locacdo — Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado

Conforme definido no artigo 8.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2002, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado livre do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacdo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas sao ajustadas para homogeneizar as diferencgas entre elas devido a
localizacéo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o
preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados & unidade de comparacéo escolhida, e entao esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método € dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das informagdes (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imével.

Para a homogeneizacao dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos 0s seguintes fatores:

e Fator area: Fator que leva em consideracao a variacdo de preco unitario em funcéo da area, onde quanto
menor a area, maior 0 preco unitario do terreno e vice-versa.

e Fator de localizagdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizagéo, nivel
econdmico, fator comercial, acessibilidade, etc.

e Fator de oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negocia¢ao do valor inicialmente ofertado.

e Fator padrdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrédo construtivo,
infraestrutura predial, classificacdo do imével, etc.

e Fator depreciacao: Para levar em consideragdo a obsolescéncia dos iméveis comparativos em fungéo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciacdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicagdo detalhada do critério de depreciacdo sera apresentada a seguir.

Critério de depreciacédo

Depreciacdo é a diferenca entre o custo de construcdo novo e o seu valor atual. A depreciacao inclui perda
de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3)
obsolescéncia externa.

e Deterioracao fisica € o resultado da acdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu
valor;

e Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacdo sobre o valor devido a sua adequagéo arquitetdnica
que afeta sua utilizacéo atual. Pode ser causado por mudangas ao longo dos anos que tornam alguns
aspectos da estrutura, materiais ou arquitetnicos obsoletos pelos padrdes atuais;

e Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que nédo estéo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios econdmicos adversos.

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacao de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracdo a depreciacao fisica em
funcéo da idade e do estado de conservacao da construcédo. Na pratica, a idade da construcdo é estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de
construcéo.
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Em seguida, julga-se o estado de conservacao conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular f Entre reparos simples e reparos importantes
c Regular g Reparos importantes

d Entre regular e reparos simples h Entre reparos importantes e sem valor

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de locacdo para iméveis comerciais na regiao.
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WAKEFIELD AVALIAGAO
CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
SUBSOLO / SUBLOJA / £ -
- . AREA EQUIVALENTE . UNITARIO DE
ENDEREGO AREATOTALDE  spch oy mipo SOBRELOJA/ TERREO/LOIA  yiezanino (M2) TERRENO iREA CONSTRUIDA ' REGOPEDIDO  {6eAcAORSM2 DE  INFORMANTE CONTATO TELEFONE
TERRENO (m?) PAVIMENTOS (M) EXCEDENTE (M?) , (R$) \
SUPERIORES (V?) (m?) AREA EQUIVALENTE)
40.Pernambucanas - Avenida 1.068.20
A Bandeirantes 892, Centro - 600,00 - 399,00 600,00 69,20 0,00 851,40 - - - - -
. Construida
Bandeirantes PR
COMPARATIVOS
Avenida, Edelina Meneghel Rando, 250,00 Reibre
1 2040, Centro, Bandeirantes / PR 300,00 c l’ d 0,00 250,00 0,00 50,00 255,00 3.100,00 12,16 Administracéo de Maria Teresa (43) 3542-3336
Brasil onstruida Iméveis
. " Reibre
115,00
2 Avenida, Comendador Luiz Meneghel, 120,00 ’ 0,00 115,00 0,00 5,00 11560 2.400,00 20,78 Administragio de  Maria Teresa  (43) 3542-3336
403, Centro, Bandeirantes / PR Brasil Construida Iméveis
Avenida, Bandeirantes, 667, Centro, 70,00 . Anderson Dantas
3 Bandeirantes / PR Brasil 70,00 Construida 0,00 70,00 0,00 0,00 70,00 2.300,00 32,86 Imobiliaria Anjo da Nobrega (43) 99957-3848
Rua, Euripedes Rodrigues, 791, 30,00 . Anderson Dantas g
4 Bandeirantes / PR Brasil 30,00 Construida 0,00 30,00 0,00 0,00 30,00 700,00 23,33 Imobiliaria Anjo da Nobrega (43) 99957-3848
Avenida, Pref. Moacir Castanho, s/n 120,00 Reibre
5 . " S 130,00 B 0,00 120,00 0,00 10,00 121,00 2.500,00 20,66 Administracéo de Maria Teresa (43) 3542-3336
Centro, Bandeirantes / PR Brasil Construida Iméveis

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
~ VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO FATOR Dg ~ HOMOGENEIZADO SANEADO
(foc) HOMOGENEIZACAO
(R$/m?) (R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 0,89 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,86 1,42 1,35 1,36
1 0,90 ) 0,66 ) ) 1,99 21,75 21,75
Menor Inferior Inferior Inferior
0,78 1,42 1,00 1,00
2 0,90 ) 0,89 . . 1,19 22,35 22,35
Menor Inferior Superior Similar
0,73 1,21 0,92 1,00
3 0,90 ) 0,97 ) . 0,87 25,72 25,72
Menor Inferior Superior Similar
0,66 1,42 1,26 1,19
4 0,90 ) 0,71 ) ) 1,52 31,92 31,92
Menor Inferior Inferior Inferior
0,78 1,42 1,26 1,00
5 0,90 . 0,71 . . 1,46 27,11 27,11
Menor Inferior Inferior Similar
Média 25,77 25,77

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - 40.Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 25,77
HOMOGENEIZAGCAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

33,50
18,04
30,00%
5

25,77

SANEAMENTO

Limite Superior 2—8,58
Limite Inferior - 22,;
Intervalo de confianca \ 80% N
Significancia do intervalo de c-onfianga A | y 20%
Amplitude do Intervalo degnfianga w 22%
Desvio Padrao \ 4,11
Distri. "t" Student— A A . 1,53
Numero deEementos Apbs Sa@ento 5
Coeficiente (Desvio/Mas) A 0,16
Uni@) Médio S:Edo (R$/ m?) 25,77

Valor de Mercado para Locacéo (R$) 21.937,98
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LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield
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Conclusao de valor de mercado livre para locagcdo — Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado

Apéds a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 12,16 /m2 a R$ 32,86 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 30,00 m2 a 255,00 m2 de area

equivalente. Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor.de mercado livre
para locacao pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO 40.Pernambucanas
Valor Unitario (R$/m?2) o ;,77 v
Area Equivalente (m?) . 851,40—

Valor de Mercado para Locacéo (R$) P A 21.900,00

Valor Unitario (R$/m?2) N P 70,54

Area Construida (m2) N y 1.068,20

Valor de Mercado para Locacéao (R$) . g y 21.900,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Determinacéo do valor de venda - Método da Capitalizacdo Da Renda — por
Fluxo de Caixa Descontado (DCF — Contrato)

O modelo de andlise utilizado na avaliacéo foi a Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado -
Discounted Cash Flow (DCF) - que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo
como o periodo de exploragédo do empreendimento. As proje¢des usualmente se dividem em 2 partes:

e Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condi¢cdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

e Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento.Este fluxo de caixa futuro de
longo prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projecéo explicita.

O modelo de andlise considera a apuracao dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a
determinacéo do valor de mercado livre do empreendimento foi criado.um fluxo de caixa considerando o
periodo de desenvolvimento e o periodo de operacéo, totalizando uma projecdo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliacdo adotamos algumas premissas basicas, as quais nortearam as analises para conclusédo do
valor de mercado livre do imével em estudo. N6s assumimos que um periodo de 10 anos seja suficiente e
realista para determinar o valor de venda deste tipo de imével. Embora este tipo de ativo tenha uma vida util
maior, uma andlise de investimento torna-se mais significativa se limitada a um periodo de tempo
consideravelmente menor do que a vida Util econdmica real, porem, longo o suficiente para um investidor em
potencial.

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os parametros que nortearam as projecoes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em informag®8es fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado. A seguir mencionaremos
as principais premissas adotadas:

e Consideramos.que a conjuntura econdmica do pais nao sofrera alteracdes significativas no periodo;
¢ No fluxo de caixa nao consideramos a taxa de inflagéo;

¢ A avaliacédo foi realizada com base em informacao fornecida pelo cliente e/ou obtidas através de corretores
e proprietarios de lojas na regiao. Nas premissas foram considerados os parametros apontados pelo cliente
e por terceiros, ajustados as projec¢des estruturadas pela Cushman & Wakefield;

¢ E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela C&W em
um modelo de analise econdmico-financeira, baseada em levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe técnica a respeito da provavel performance futura do empreendimento. Estes demonstrativos,
estimativas e projecbes refletem significativamente premissas e julgamentos em relacdo aos futuros
resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operacado, da conjuntura econdmica, entre outras
premissas das quais dependem os resultados projetados; e

o A Cushman e Wakefield Negdécios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relagéo de trabalho ou de subordinacao
com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador.
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Premissas adotadas - ciclo operacional

AVALIACAO

Para o ciclo de operacéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacdes sobre o
mercado de imdveis comerciais em Bandeirantes e na regido do Centro.

DCF — CONTRATO

40.BANDEIRANTES

Nome da loja:

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal — Contrato

R$ 20.440,20 ou R$ 19,14/m? no 1° més
R$ 18.997,36 ou R$ 17,78/m2 no 13° més
R$ 17.314,05 ou R$ 16,21/m? no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposicao de Ativos)

% of sale price

Aluguel mensal - mercado

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizagéo - a.a.

Valor do iptu

Comisséo sobre locacéo

Valor de Mercado livre

Cushman & Wakefield

40.Pernambucanas
01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2030
1.068 m?

1,00% Ao.ano.

2,50%

R$ 21.937,98 ao més ou R$ 20,54/m? ao més
7,25% Ao ano.

6,75%

R$ 73,78 Ao meés.

Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.

Trés Milhdes Quatrocentos e Dezessete Mil

R$ 3.417.100,00 e Cem Reais
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Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

e Ambiente Externo: das condi¢des atuais do mercado de lojas na regido de influéncia, bem como dos
fundamentos econdmicos do Pais; e

e Ambiente Interno: das condi¢des de operacéo e desempenho do empreendimento e da estrutura de
capital dos empreendedores do mesmo.

A taxa de desconto, conhecida também como custo médio ponderado do capital (WACC), equivale-se ao custo
de oportunidade da empresa e é composto por capital proprio e capital de terceiros.

“O custo de oportunidade do capital proprio ou, simplesmente, custo de capital préprio € o retorno esperado
pelos acionistas pela utilizacdo de seus recursos na empresa” (Ross, 669).

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizacao
do real frente ao dolar, bem como a redugédo continua.da taxa de jures, nés estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 7,25% ao ano:

Taxa de Capitalizacao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagéo de 6,75% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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Fluxo de caixa descontado
FLUXO DE CAIXA DESCONTADO
1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00

01/10/2021 01/10/2022 01/10/2023 01/10/2024 01/10/2025 01/10/2026 01/10/2027 01/10/2028 01/10/2029 01/10/2030 01/10/2031
Receitas 246.167,71 228.853,66 208.653,94 208.653,94 208.653,94 208.653,94 208.653,94 208.653,94 208.653,94 208.653,94 264.141,16
Aluguel Minimo 245.282,35 227.968,30 207.768,58 207.768,58 207.768,58 207.768,58 207.768,58 207.768,58 207.768,58 207.768,58  263.255,80
IPTU 885,36 885,36 885,36 885,36 885,36 885,36 885,36 885,36 885,36 885,36
Despesas Operacionais -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36
IPTU -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36 -885,36
Resultado Operacional Liquido 245.282,35 227.968,30 207.768,58 207.768,58 207.768,58 207.768,58 207.768,58 207.768,58 207.768,58 207.768,58 263.255,80
Despesas Nao Operacional -2.461,68 -2.288,54 -2.086,54 -2.086,54 -2.086,54 -2.086,54 -2.086,54 -2.086,54 -2.086,54 -2.086,54
FRA -2.461,68 -2.288,54 -2.086,54 -2.086,54 -2.086,54 -2.086,54 -2.086,54 -2.086,54 -2.086,54 -2.086,54
Fluxo de Caixa 242.820,68 225.679,77 205.682,04 205.682,04 205.682,04  205.682,04 205.682,04 205.682,04 205.682,04 205.682,04
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.802.583,79
Fluxo de Caixa Total 242.820,68 225.679,77 205.682,04 205.682,04 205.682,04 205.682,04 205.682,04 205.682,04 205.682,04 4.008.265,83
Fluxo de Caixa a VP 233.834,45 202.636,72 172.196,61 160.556,28 149.702,83 139.583,05  130.147,37 121.349,53  113.146,41  1.993.949,10

Valor do Empreendimento 3.417.100,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

O célculo do VPL tem por objetivo identificar o valor médximo que um eventual empreendedor pagaria pelo
terreno, assumindo-se uma expectativa de retorno hipotética determinada através da aplicacao da taxa de
desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas
anteriormente foi:

RESULTADOS

Area de Terreno (m2) 600,00
VPL unitario de Area de Terreno

(R$/m?) 5.695,17
Area Construida(m?) 1.068,20
VPL unitario de Area Construida

(R$/m?) 3.198,93
VPL Final (R$) 3.417.100,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificacdes técnicas
do imovel, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condi¢des Hipotéticas e
Extraordinarias, concluimos os seguintes valores para o imével, na data de 15 de outubro de 2020, em:

40.Bandeirantes

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 21.900,00 (Vinte e Um Mil e Novecentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 20,50

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA — CONTRATO

R$ 3.417.100,00 (Trés Milhdes, Quatrocentos e Dezessete Mil e Cem Reais)
Valor Unitario R$/m 2 3.198,93
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Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificagcédo da avaliagdo — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacéo de Construcéo

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizacio do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 ; - 5 2
mercado efetivamente utilizados .
3 Identificagdo dos dados de mercado Apresentag.j:lo_de informagdes rela}tlvas a todas 2
as caracteristicas dos dados analisadas
2 Intelrvalo admissivel de ajuste para o 0,50 a 2,00 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80.a 1,25, pois € desejavel que, com um nimero menor de dados
de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS il I |

Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau lll,.com os demais no Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no minimo
minimo no Grau Il no Grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

Itens obrigatérios todos, no minimo no grau |

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

- GRAU
DESCRICAO
1] 1l |
h : . 5
Amplitude dg mtgrvalo de cqnﬂgnqa de 80% em <=30% <=40% <=50%
torno da estimativa de tendéncia central
Intervalo de confianca 21,85%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Especificacdo da avaliagdo — Método da capitalizacdo da renda por fluxo de caixa
descontado

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU I” quanto a fundamentacéo para identificacéo do
valor, e como “GRAU I” quanto aos indicadores de viabilidade, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentacgéo esté diretamente relacionado com as informacées que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagbes e/ou de
seu contratante.

TABELA 4 - IDENTIFICACAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

ITEM DESCRICAO RESULTADO . - PONTOS
7.5.1.1 Anélise operacional do empreendimento i;:gl?:a;gm a aTntagéo dos indicadores—bésicos 1
7.5.1.2 Anélise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo nédo atingido -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnoéstico de mercado Da conjuntura 2
7.5.1.4 Taxas de desconto ;tiﬁcada N h 2
7.5.1.5 Escolha do modelo _Determinl’stico— ) | 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa < ;pliﬁcada y 2
7.5.1.5.2 Cenaérios fundamentados o Minimo de 1 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade Grau minimo nao atingido -
7.5.1.5.4 Anélise de risco S ) Risco_justiﬁcado 2
A Ny SOMATORIA 11

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1l Il |
Pontos minimos maior ouigual a 22 de 13a21 de7a12
Restricdes maximo de 3 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 7 itens atendidos
< admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus I} Il |
Pontos minimos maior ou igual a 18 dellal7 de5al10
Restricdes méximo de 4 itens em graus inferiores, méximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 5 itens atendidos
¢ admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagcdo Imobilidria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“C&W?" diz respeito a Cushman & Wakefield Neg6cios Imobiliarios Ltda. empresa emissaora deste Laudo
Completo de Avaliacédo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam e assinaram este Laudo Completo
de Avaliacao Imobiliaria.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condi¢cdes:

e Asinformacg@es contidas no Laudo ou sobre a qual'o mesmo se baseia foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou
administracdo do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informac¢des. Tanto o avaliador
como a C&W ndo podem ser responsabilizados pela exatidao ou completude dessas informacdes,
incluindo a exatidao das estimativas, opiniées, dimensdes, eshocos, exposicdes e assuntos fatuais.
Qualquer usuario autorizado do Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais
imprecisdes ou erros que ele acredita existir no Laudo;

e As areas de terreno e/ou relativas a construcao foram baseadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria, néo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

e Os documentos ndo foram analisados sob a 6ptica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade
por nenhuma descricao legal ou por quaisquer questdes que sao de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

e N&o foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas
fundacgoes;

e Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacfes existentes na
Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito
estado;

e As condi¢Oes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo séo baseadas na inspecéo visual
realizada pelo Avaliador. A C&W néo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condigdo de funcionamento de equipamentos mecénicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

e Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo
alienado e nenhum registro de énus ou decorréncia de acao de responsabilidade da mesma;

e As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteracBes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do Laudo;

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacao sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um nimero exato e sim o
valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa
data de referéncia, dentro das condicdes vigentes de mercado;

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll | 29



DocuSign Envelope ID: D5FE8322-F7FD-4497-98B3-69B7E9B6C6D3

| CUSHMAN & ) )
(il WAKEFIELD PREMISSAS E “DISCLAIMERS

e Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizacao parcial, em nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicagcdo ou divulgacdo deste
Laudo Completo de Avaliag&o Imobiliaria ou parte do mesmo néo serd permitida sem autorizacéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propoésitos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de
divulgagdo, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacéo do Laudo em sua integralidade,
também nas reprodugdes de qualquer informacéo a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violagdo dos direitos autorais;

e A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a Propriedade ou a avaliacéo;

e O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imével, (b) ndo existem condi¢des
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou
menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condigbes ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, aimenos que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licencas necessarias, certificados de
ocupacéo e outras autorizagBes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer
uso em que se baseia a opinido de valor contida neste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria;

e O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locagéo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros..O. Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagoes de locacao fornecidas por terceiros. A C&W recomenda
um aconselhamento legal a respeito da interpretacdo das normas de locacao e direitos contratuais das
partes;

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo sédo previsdes do futuro. Ao contrério,
sdo as melhores opinides.do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W néo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em constante
flutuacdo e mudanca. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢cdes de um
futuro mercado imobiliario, o Avaliador pade apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

e Estudos e'laudos ambientais e da contaminagédo do solo nao fazem parte do escopo deste trabalho;

e Salvo disposicao contraria.no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que
possam ter sido utilizados na construcdo ou manutencéo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sdo qualificados para detectar tais
substancias. A C&W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes na opinido de valor;

e Salvo disposicédo em contrario, ndo recebemos um relatério de andlise do solo. No entanto, assumimos
gue a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. N&o se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspe¢éo do imaével. A
drenagem parece ser adequada;

e Salvo disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatdrio e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invas@es, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicdo adversa existe;
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e Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;

e Salvo disposicao em contrario, nao inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecao detalhada dos
sistemas mecénicos. Os avaliadores ndo estédo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo
ou condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a
informacao detalhada for necessaria;

e Se, com a aprovagdo prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria apenas como um fator, na sua decisao de
investimento global, juntamente com suas consideracdes independentes de investimento e os critérios de
subscrigdo. A C&W ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as Condi¢des
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condi¢des limitantes incorparados neste Laudo Completo
de Avaliacao Imobiliaria;

e Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na execucao
dos servicos;

e Este relatério foi elaborado em consonancia com as exigéncias da instrucdo CVM n° 472/08; e

e Ao utilizar este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria as partes que o fizerem concordam vincular ao
uso todas as Premissas e Disclaimers bem como Condi¢des Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

e As declaracdes e fatos contidos neste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria sdo verdadeiros e
corretos;

¢ A analise, opinies e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
CondigOes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusées;

¢ Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo
as partes envolvidas;

¢ Na&o temos viés com relacdo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas com esta contratacao;

e Nosso comprometimento para com este trabalho nao foi condicionado a desenvolver ou reportar
resultados pré-determinados;

e Mauricio ltagyba, RICS, MRICS, Registered Valuer ndo realizou a inspecéo da propriedade objeto deste
Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria;

e Nossas andlises, opinides, resultados e este Laudo foram desenvolvidos. em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT;

¢ Na&o recebemos o contrato de locacao assinado, porém o cliente nos.informou prazos e o valor de
locacao atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locacao
vigente. Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteracdo nas informacdes fornecidas, o
valor do ativo deverd ser revisto; e

e Nossa remuneracado para execucao deste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria ndo depende do
desenvolvimento ou conclusédo de um valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a necessidade
do contratante, ou a ocorréncia de evento posterior relacionado ao uso deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria.

DocuSigned by: DocuSigned by:
MN(A?[A, OALU,O E&Mu 6!‘\)“

A307A9752F634EQ... 619AD051003943C...

Mailyn Cuello Fernanda Silva

Consultora, Retail & Hospitality, Valuation & Coordenadora, Retail & Hospitality, Valuation &
Advisory Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio Itagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, Retail & Hospitality, Valuation &
Advisory

CREA: n°® 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexo A: Documentacao recebida
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842 - BANDEIRANTES

AREA DO IMOVEL: 1.068,20m?

TERREO:605,20M?
SUBSOLO:399M?
MEZANINO:64M?
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wiee*  PREFEITURA MUNICIPAL DE BANDEIRANTES
% ESTADO DO PARANA

SECRETARIA DE FAZENDA

RUA FREI RAFAEL PRONER, 1457 - CENTRO - FONE: (43)3542-4525 CEP 86360000
CNPJ  76.235.753/0001-48

CERTIDAO DE CADASTRO DE IMOVEL N° 674 / 2020

CERTIFICO, para os devidos fins e de conformidade com o Cadastro Imobiliario Fiscal, desta
Prefeitura Municipal, que o imével mencionado encontra-se devidamente inscrito em nossos registros.

Cadastro Imobiliario: 4724 Insc. Cadastral:  01010030212001  N° Matricula:
Proprietario: 5270 ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A - CASAS PERNAMBUC
CPF/CNPJ: 61.099.834/0049-35
Endereco: AVENIDA BANDEIRANTES 892
Complemento:

Bairro: CENTRO Cidade: BANDEIRANTES
Loteamento: 1 1 Quadra: 25
Area do Terreno: 600,00 m2  Testada Principal: 0,00 m
Valor Venal: 130858,65

A autenticidade e validade da presente certiddo podera ser confirmada na internet acessando

a pagina da Prefeitura Municipal, no enderego:
http://www.bandeirantes.pr.gov.br/

Emitida as 14:39:53 de 08/10/2020
Valida até 07/11/2020

Cadigo de verificagdo: UTLN- COVT
Certiddo emitida gratuitamente.
Atencdo: Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.
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wise* PREFEITURA MUNICIPAL DE BANDEIRANTES
% ESTADO DO PARANA

SECRETARIA DE FAZENDA

RUA FREI RAFAEL PRONER, 1457 - CENTRO - FONE: (43)3542-4525 CEP 86360000
CNPJ  76.235.753/0001-48

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS N° 1340 / 2020
Cadastro Imobiliario

CERTIFICO, para que produza os efeitos legais, que revendo os arquivos Cadastrais desta Prefeitura
Municipal, neles NADA CONSTA com débitos vencidos até esta data, correspondente ao Imdvel abaixo

mencionado.
Cadastro Imobiliario: 4724 Insc. Cadastral:  01010030212001  N° Matricula:
Proprietario: 5270 ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A - CASAS PERNAMBUC

CPF/CNPJ: 61.099.834/0049-35
Endereco: AVENIDA BANDEIRANTES 892
Complemento:

Bairro: CENTRO Cidade: BANDEIRANTES
Loteamento: 1 1 Quadra: 25
Area do Terreno: 600,00 m2
Testada Principal: 0,00 m
Valor Venal: 130858,65

A autenticidade e validade da presente certiddo podera ser confirmada na internet acessando

a pagina da Prefeitura Municipal, no endereco:
http://www.bandeirantes.pr.gov.br/

Emitida as 14:47:45 de 08/10/2020
Valida até 07/11/2020

Cddigo de verificagdo: DAAC- SQXM
Certidao emitida gratuitamente.
Atencdo: Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.
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Para verificar a autenticidade, acesse https://www.registradores.org.br/validacao.aspx e digite o hash 8365f3c8-49d9-4953-adec-e98186a93ach

REGISTRO DE |MOVE|S[REG|3TROGERAL J[ 01

BANDEIRANTES - PARANA

FAUSTO EDUARDO RODRIGUES PINTO
TITULAR MATRICULAN® 18.005

CPF 460 824 509-06

MATRICULA — 18.005. Protocolo 1-D, Prenotado sob o n® 83.798. !

DATA — 14 de julho de 2020.

IMOVEL — “Um terreno com a area de 600 (seiscentos) metros guadrados, medindo 20
(vinte) metros de frente para a Avenida Bandeirantes, esquina da Avenida Espirito Santo,
por onde mede 30 (trinta) metros de extensao, constituindo a data p° § (cinco), da quadra
n° 25 (vinte e cinco), do perimetro urbano desta cidade, contendo uma area construida
de 993.51 m?_de construgdo em alvenaria, medindo 20,00 metros de frente por 10,00
metros de fundos, confrontando na Avenida Espirito Santo, com a data n® 7, e na Avenida
Bandeirantes, com a data n® 4, ambos da mesma quadra”.- PROPRIETARIO — ARTHUR
LUNDGREN TECIDOS S/A., sociedade mercantil brasileira, com sede na Capital de S&o
Paulo, 8 Rua da Consolagdo n° 2.411, titular do estabelecimento comercial Casas
Pernambucanas, C.G.C. n® 61099834001 no ato representado por seu procurador Adao
Teodoro brasileiro, casado, residente nesta cidade, C.I.C. n® 065002218 gerente da filial
Casas Pernambucanas desta cidade.- REGISTRO_ANTERIOR — Transcrigdo 8.721 — L
“3J" Folhas 138, deste Cartério.- =/ =/ =/ =/ =/ =/ =/ =/ =/ =] =] =/ =/ =/ =] =] =/

AV=1=M=18.005= Protocolo 1-D, prenotado sob o n°® 83.798. Data — 14 de julho de 2020.
Por forga do Requerimento feito ao Titular deste Cartério, datado de 13 de julho de 2020,
expedido pela Altsa Propriedades S/A, com sede na Capital do Estado de Sao Paulo, na
Rua da Consolagdo, n°® 2403, 5° andar, inscrita no CNPJ sob o n® 35.521.057/0001-10,
assinado digitaimente via certificado digital, pela qual consta que conforme ATA de AGE
realizada em 13 de julho de 1976 (pagina 3, artigo 1°), registrado na JUCESP em
05/08/1976 sob o n° 607.821/76, fica alterado a denominagéo de Arthur Lundgren
Tecidos S.A., jA qualificado para ARTHUR LUNDGREN TECIDOS_S.A. — CASAS
PERNAMBUCANAS, inscrita no CNPJ sob o n° 61.099.834/0001-90 .- Funrejus (Isento
conforme Art. 3° - VI, "B" 9 da Lei n° 12.216/98, alterada pela Lei n® 12.604/

60,00 VRC - R$-11,58, Fadep R$%-0,57, Selo R$-4,67.- O referido é verd fe-
Bandeirantes, 05 de agosto de 2020.- O Oficial ‘Fst Eduardo
Rodrigues Pinto. =/ =/ =/ =/ =/ =/ =/ =/ =] =/ =/ =/ =/ =l =l =/

=/ =€ =f =f =

R=02=M=18.005= Protocolo 1-D. Prenotado sob o n°® 83.798 em 13 de Julho de 2.020.
INTEGRALIZACAO DE CAPITAL - Por forga do Requerimento, feito ao Titular deste,
datado de 13 de Julho de 2.020, onde o proprietario: ARTHUR LUDGREN TECIDOS S/A
— CASAS PERNAMBUCANAS, ja qualificado, pelo prego de R$-2.011.000,00 (dois
milhdes e ohze mil reais).- Transferem a titulo de Integralizagdo no Capital Social, o
imével objeto da presente Matricula & ALTSA PROPRIEDADE S/A . sociedade andnima,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 35.521.057/0001-10, com sede na capital do Estado de
Sao Paulo, na Rua da_Consolacdo, n® 2043, 5° andar, com sua Primeira e Gltima
alteragdo contratual consolidada, datada de 01/11/2019, devidamente registrada na Junta
Comercial do Estado de Sdo Paulo, sob n® 595.789/19-5, em 14/11/2019, ndo havendo
alteracdes contratuais posteriores, bem como através da Certiddo Simplificada n°
41351412850, datada de 19/12/2019, neste ato representada por seus socios
administradores: a)- Sérgio Antonio Boriello, brasileiro, casado, contador, portador da
CI/RG n® 13.334.275 -SSP/SP, inscrito no CPF/MF n°® 053.302.808-69, com enderego
comercial @ Rua da Consolagéo, 2411, em Sdo Paulo — SP; b)- Silvia Lopes Vilas Boas
Magalhaes, brasileira, casada, engenheira mecatrénica, portadora do CI/RG n®6.615.771
SSP/MG, inscrita no CPF/MF n°® 988.187.756-34, com enderego comercial 4 Rua da
Consolagéo, 2411, em Sédo Paulo — SP; e ¢} José Luiz da Silva Cunha, brasileiro, casado,
fisico, portador da CI/RG n° 26.395.045-1 SSP/SP, inscrito no CPF n® 491.675.887-00,
com enderego comercial a Rua da Consolagéo, 2411, em S&o Paulo — SP.- A sociedade
tem por objetive administragdc de imodveis proprios, e arrendamento, exploragdo
comercial, locagdo e sublocagao de imoéveis comerciais propriass2acagdnministracio — A

S00°8)
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"II CUSHMAN & e
(il WAKEFIELD

Anexo B: Definicbes técnicas
A seguir transcrevemos algumas definices

e Avaliacdo de bens: “Andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliacbes, para identificar o valor de
um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizac6es econbmica, para uma determinada finalidade, situacdo e data.” (NBR 14653-1:2001);

e Fator comercializacao: “A diferenca entre o Valor de mercado livre de um bem e o seu custo de reedicéo
ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

e Valor de mercado livre: Entende-se como “Valor de mercado livre” a quantia mais provavel pela.qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das_condictes
de mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

e Imovel urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definido emlel”. (NBR 14653:2001);

e Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receitas por' meio de comercializacao ou
exploracdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: loteamento, prédios comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parques tematicos), industrial ou rural.” (NBR
14653-1:2001);

e Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imével destinado a exploragdo do comércio
ou servi¢os.” (NBR 14653-4:2002);

e Homogeneizacao: “Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacao de transformacdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de
mercado e os do bem avaliando.” (NBR 14653:2001);

e Valor de mercado livre “as is”: Valor de mercado livre proposto para uma propriedade em seu estado de
conservagado, uso e zoneamento atuais a data da avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P);

e Tempo de exposicao: a) O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializacao. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializacdo pelo Valorde mercado livre da data da avaliacao;

e Valor de liquidacéo for¢cada: Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
que o médio de absorcéo pelo mercado;

e Finalidade do laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locacao,
aquisicao, alienacéo, dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao
administrativo ou avaliador que o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliacao;

e Estudo de viabilidade técnico-econdmica: “avaliacdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econdmica de um empreendimento, com a utilizacdo de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

e Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variacGes dos parametros do modelo adotado, no
resultado da avaliacao”. (NBR14653-4:2002);

¢ Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

e ' Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliacdo em contrato firmado com o contratante;

e Imovel paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padréo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

e Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacédo publica,
redes de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as
vias de acesso. (NBR14653-2:2011).

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | B
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Laudo Completo de Avaliacéao
Imobiliaria

PREPARADO PARA: CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

FINALIDADE: Fins de aferigdo do valor de mercado livre dos
imoveis para aquisicdo, de acordo com as normas da ABNT e
publicacao do Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria para
atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrucdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: Pernambucanas / Loja localizada na Rua
Primeiro de Margo, 129, Centro, Barra Bonita / SP - Brasil

DATA: 15 de outubro de 2020
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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
S&o Paulo, SP 04571-100

Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI .
At. Sr. Guilherme Testa

Rua Leopoldo Couto Magalhdes Junior, 700, 12° Andar, Itaim Bibi - 04542-000
Sao Paulo/ SP

Ref.: .: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Rua Primeiro de Mar¢o, 129, Centro, Barra Bonita/ SP - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria para identificar o valor de
mercado livre para locacéo e valor de mercado livre para venda (DCF - contrato), do imoével em referéncia,
para fins de aferi¢cdo do valor de mercado livre dos imOveis para aquisi¢éo, de acordo com as normas da ABNT
e publicacao do laudo completo de avaliagédo imobilidria para atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrucao
CVM n° 472/08.

A avaliacdo foi elaborada baseada nos dados disponiveis no mercado, em cumprimento com 0S NOSSOS
contatos com corretores e profissionais especializados no mercado local, bem como nas metodologias
previstas na norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 41 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicagédo ou divulgacéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagédo formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissdo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacéo parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informagéo, a fonte
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imével Comercial Pernambucanas, localizado na Rua Primeiro de
Margo, 129, Centro, Barra Bonita / SP - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

IMOBILIARIO - FII S&o Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. Guilherme Testa Fone: +55 11 5501 5464
Rua Leopoldo Couto Magalhdes Junior, 700, 12° Andar, cushmanwakefield.com.br

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo De
Avaliacao Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas
especificacdes técnicas do imével e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
0 imdvel, na data de 15 de outubro de 2020, em:

CONCLUSAO DE VALORES

CSHG - Barra Bonita
AREA EQUIVALENTE - 990,23 m?

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m?)

Valor de mercado livre

para locagso R$ 10.200,00 (Dez Mil e Duzentos Reais mensais) R$ 10,30

R$ 6.190,43

Valor de mercado livre R$ 6.130.000,00 (Seis Milhdes Cento e Trinta Mil
para venda Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacéo Imobiliaria, bem como as indicacdes de valores estdo sujeitos as premissas
e exclusbes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimers” deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria, bem como certas condi¢des extraordindrias, hipotéticas e definicdes, descritas abaixo,
se houver.

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliacdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

e Nao recebemos o contrato de locacdo assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de locacdo
atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locagéo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteracdo nas informacg@es fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagdo do cliente, simula
um fato que nédo existe ou é desconhecido a data da avaliacao.

e Nao ha premissas hipotéticas
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

IMOBILIARIO - FlI S#o Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. Guilherme Testa Fone: +55 11 5501 5464
Rua Leopoldo Couto Magalhdes Junior, 700, 12° Andar, cushmanwakefield.com.br

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria
gue contém os textos, fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposig&o de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
gue se facam necessérios.

Atenciosamente,

DocuSigned by:

E;f Shoe o (anstontine

0D70A2102CA24FEC. 559A57A08A9541C...
Abel Silva Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio Itagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil
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INTRODUCAO

Introducéo

Objeto(s)

O objeto desta avaliacéo é o imdvel da contratante CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario
- Fll, listado a seguir:

e Pernambucanas, localizada na Rua Primeiro de Marco, 129, Centro, Barra Bonita / SP - 17340-000 Brasil
Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado livre para
locacgéo e valor de mercado livre para venda (dcf - contrato) do imoével supracitado.

Finalidade

Esta avaliagcéo foi contratada para fins de afericdo do valor de mercado livre dos imd@veis para aquisicao, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08.

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente ao fim aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - FIl. (Administrador: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora De Valores S.A.).

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Publicidade

A publicacéo ou divulgacéo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagédo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducédo de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela viola¢éo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéao

o Data efetiva da avaliago: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 11 de setembro de 2020.
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PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

Propriedade e historico recente do imoével

A seguir listamos as informag8es observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Registro de Iméveis de Barra Bonita
a matricula n°.: 31966, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 31966: Imdvel situado a Rua 1° de Margo, 129, com area total de terreno de 625,05 m?, proprietario:
Arthur Lundgren Tecidos S/A, 05/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 01.02.045.0119.001, com as seguintes descrigdes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S/A

Prefeitura: Estancia Turistica de Barra Bonita < A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua 1° de Marco, 129 A

Area de Terreno: 625,00 m2 A

Area Total Edificada: 821,00 m? A . A

Valor Venal Total: R$ 205.959,98 N -

Valor do IPTU: R$ 2.059,52 | v Ny

OUTROS

Planta arquitetbnica

POSICAO ATUAL N

Durante a realizacdo deste estudo ndo tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociacao ou esteja sendo exposta para venda.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |2



DocuSign Envelope ID: EB6E71E3-7787-4E46-B566-A28DCA8AEG81

ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

'\E"SAEQL'XE HOIAEVZAG/-S0I LA HOIFIR Hp ApIS 13 ASPECTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Cushman &Wakeﬁeldi Fonte: Cushman & Wakefield

Descricao das propriedades
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:

e Pernambucanas - Rua Primeiro de Marco, 129, Centro, Barra Bonita / SP - 17340-000 Brasil

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

e 200 m da Unopar - Polo Barra Bonita;
e 350 m da Ponte Campos Salles;
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ANALISE DA PROPRIEDADE

e 400 m da Prefeitura Municipal de Barra Bonita;
e 650 m do Cemitério Municipal de Barra Bonita;
e 650 m do Hospital e Maternidade Sao José; e
e 26,9 km do Aeroporto Lencéis Paulista.

Terreno - Pernambucanas

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

e Area bruta de terreno:

e Acesso:
e Testada:
e Formato:

e Topografia:
e Visibilidade:

e Condicdes do Solo:

e Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

625,00 mz;
O acesso a propriedade em estudo é considerado regular.
A propriedade em estudo possui 13,50 m de testada, para as

via listada abaixo:
e Rua 1°de Marco - 13,50 m

O formato do terreno é regular;
A topografia do terreno é muito boa - sem declividade ou plano;

A propriedade em estudo possui visibilidade boa em
comparagdo com outros na mesma via;

N&o recebemos informacdes relativas ao solo. Entretanto
assumimos que o solo possui capacidade suficiente para
suportar as estruturas existentes ou cuja construcao é proposta.
Nao observamos evidéncias do contrario durante a vistoria do
imovel e a drenagem aparentemente é adequada,;

N&o recebemos informag&o ou documento que demonstrem
serviddes ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem
como nao identificamos no local sinais de invasées.
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Construcdes e benfeitorias

ANALISE DA PROPRIEDADE

O imével comercial (Lojas Pernambucanas) é classificado como Loja e Monousuario.

LOJAS PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo
Idade Aparente

Vida Util Estimada

Vida Remanescente:

Area Equivalente Total:

Regular
15 anos
80 anos
65 anos
990,23 m?

Conforme:  Projeto

OBS.: As areas foram extraidas do quadro de areas das documentagdes fornecidas pelo cliente ndo tendo sido aferidas in

loco por nossos técnicos.

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS

Composigéo

Estrutura

Andares

Fachada

Acesso de Pedestres
Esquadrias

Vidros

Cobertura

Circulacao Vertical

Ar-Condicionado

lluminacéo

Seguranca Contra Incéndio

PRINCIPAIS ACABAMENTOS
Pisos

‘ Paredes

Forros

Cushman & Wakefield

CARACTERISTICAS

Térreo

Subsolo

7Loja

Escritorio, deposito

Concreto Armado

Concreto Armado

Tijolo - Alvenaria com Massa e Pintura

Metalica

Vidro, Madeira e Wetal

Esquadria com vidro

Tipo de telhado: Laje plana com impermeabilizacéo
Superficie do telhado:  Isolamento térmico
Escadas fixas

Tipo: Central HVAC
Localizagdo do sistema de refrigeragdo: andar da casa de maquinas

Calhas com Lampadas Fluorescentes

Extintores

Ceramico
Pintura

Removivel
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Quadro de areas

A area total utilizada é a informada no quadro de areas. Para efeito de calculo do valor de avaliacao, foi utilizada
a area equivalente do imdvel, ou seja, para cada parte da edificacdo foi extraida a area construida e utilizado
um peso obtendo o valor de area equivalente para aquela edificacéo, conforme tabela abaixo:

QUADRO DE AREAS

AREA -
2
PAVIMENTO EQUIVALENTE PESO AR% EQUIVALENTE (mL
Subsolo / Subloja / Sobreloja / P 495,12 0,50 247,56
CSHG - Barra Bonita - Lojas Térreo / Loja (m?) 495,11 1,00 495,11
Pernambucanas Mezanino (m?) 0,00 0,75 0,00
Vagas Descobertas / Recuo (m? 0,00 0,50 0,00
Terreno Excedente (m?) 129,89 1,00 129,89
Area de Terreno
No caso do terreno do imével avaliando, temos:
QUADRO DE AREAS - TERRENO
AREA BRUTA DE AREA TOTAL AREA SEM AREA EQUIVALENTE
PROPRIEDADE TERRENO (m?2) DE APP (m?) RESTRICOES (m?)
CSHG - Barra Bonita 625,00 0,00 625,00 625,00
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

Pernambucanas

A legislacdo que rege o uso e ocupacéo do solo no Municipio de Barra Bonita € determinada pela Lei
Complementar n°® 75, de 27 de novembro de 2006.

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro ndo identificado.

Municipio que rege a lei de zoneamento: Barra Bonita

Lei atual: Lei Complementar n° 75, de 27 degvembro de_2006— o
Uso atual do imével: Comercial - 4 A
Zoneamento: N&o identificado y < \
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MERCADO

Mercado

Cenario econdmico

Ap6s 0 mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e margo, 0 coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias € 0 mesmo
aconteceu com o S&P 500, que recuou 27% no mesmo periodo.

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do mercado, mesmo com uma
reducéo de 16,7% volume financeiro de transacdes de compra e venda de prédios corporativos comparados
com o mesmo periodo de 2019. Grande parte do otimismo com o mercado vinha na esteira da agenda
reformista do governo e das altas no mercado de acdes e fundos imobiliarios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto o mercado brasileiro quanto as demais economias do mundo.

As projecdes para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma inflagéo controlada préxima aos 4,12% e o dolar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
coronavirus fez com que estes mesmos indicadores fossem revistos para -3,5%; 1,79% e R$4,80
respectivamente. Em linha com o ambiente externo, que também foi impactado pelo COVID-19, e teve a
projecéo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3% em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno é o ambiente politico que trem criado barreiras para uma travessia mais suave por este
periodo.

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-econémico que
acompanhou a reforma da previdéncia e externamente a guerra comercial entre os EUA e a China que é por
sua vez é a maior parceira comercial do Brasil.

Mesmo com um baixo crescimento de 1,1% no PIB de 2019 a bolsa de valores estava no seu recorde maximo
no fim de 2019 e continuou em um rali de alta até o fim de fevereiro quando o IBOV recuou 7% em um Unico
dia decorrente do surto de COVID-19.

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, & medida que o nimero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricbes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as proje¢fes para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.
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MERCADO

Taxa basica de juros e inflagéo

O processo de reducdo da taxa Selic comecou em outubro de 2016 e desde entdo segue em tendéncia de
gueda, culminado em janeiro de 2020 em 4,25%, contudo como resposta ao surto de coronavirus no Brasil
novos cortes foram feitos na tentativa de combater os efeitos da quarentena. O primeiro corte emergencial foi
no inicio de margo, reduzindo em 50 pontos base e posteriormente em maio, mais um corte desta vez de 75
pontos base, levando a Selic a 2,00% ao ano.

Mesmo com a taxa bésica de juros no menor nivel histérico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, 0 que levaria a taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetérios vem em linha para combater a desaceleracao da inflagdo (IPCA), que esta mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena o IPCA de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para o ano 4%, com desvios de até 150 pontos base para cima ou para baixo.
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MERCADO

Céambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana j4 acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valoriza¢do vem na contramé&o do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacfes sdo decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupacdo no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais solidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projecbes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deterioragdo no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as proje¢fes para o final de 2020 é
de 13,88%, sendo o maior nivel de desemprego desde 1998. Esta deterioracdo no mercado de trabalho esta
diretamente ligada a quarentena que veio em resposta a pandemia.

N&o obstante a Producéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracéo de 1,14% em 2019, também
deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecéo para 2020 uma retragcdo de 8,4%, também
devido a pandemia do coronavirus.
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MERCADO

ProjecOes para a economia brasileira

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (07/05/2020)

Brasil
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3,3 13 13 1.1 -3,5 & 31
Taxa de Desemprego, % 8,51 11,50 12,73 12,26 11,87 13,88 12,52 10,51
PMC Restrita (Volume, %) -4,3 -6,3 2,1 2,3 1,9 -2,0 34 1,0
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 25 1,0 -1,1 -8,4 7,3 32
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 4,12 3,79 2,50 3,62 SiE5)
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66
Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/US$ (final de periodo) 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07
ggﬂrggo)BraZ" L] 523 328 240 276 214 347 203 177

Este relatério foi elaborado pela Cushman & Wakefield com dados fornecidos pela LCA Consultoria.
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MERCADO

Para o imdvel em analise ocorre uma situagcado de mercado no qual o nivel de oferta dos iméveis concorrentes
€ regular, o nivel de demanda atual € médio, resultando em uma absor¢ao equilibrada, em uma conjuntura de
mercado aquecida.

Abaixo apresentamos 0s pontos fracos e ameacas, bem como, os pontos fortes e oportunidades da regido, do
ponto de vista mercadoldgico:

Pontos Fortes e Oportunidades

e O imovel esta localizado no centro da cidade, o que impulsiona o fluxo de pessoas no local.

e O avaliando esta préximo da Ponte Campos Salles, que liga um lado da cidade ao outro, sendo importante
rota de passagem para a cidade.

Pontos Fracos e Ameacas

e Existem concorrentes de porte semelhante nas proximidades.
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicacdo da metodologia

Os célculos e analises dos valores séo elaborados levando em consideragéo as caracteristicas fisicas do
imoével avaliando e a sua localizagcao dentro da regidao em que esta inserido.

O processo de avaliacao é concluido através da apresentacdo do resultado provindo do método de avaliacao
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem € julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacéo de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método Comparativo de Dados de
Mercado e Método da Renda Através do Fluxo de Caixa Descontado.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcao, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacé@o e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informac¢des colhidas no mercado.

Determinacéo do valor de mercado livre para locacdo — Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado

Conforme definido no artigo 8.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2002, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado livre do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacé@o de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a
localizagéo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, 0
preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados a unidade de comparacao escolhida, e entdo esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das informac6es (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imovel.

Para a homogeneizacao dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

e Fator de oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociacdo do valor inicialmente ofertado.

e Fator area: Fator que leva em consideracao a variacdo de preco unitario em funcao da area, onde quanto
menor a area, maior 0 preco unitario do terreno e vice-versa.

e Fator padrdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padréo construtivo,
infraestrutura predial, classificagdo do imdvel, etc.

e Fator depreciacao: Para levar em consideracdo a obsolescéncia dos iméveis comparativos em fungéo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciacéo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacdo detalhada do critério de depreciacdo serd apresentada a seguir.

e Fator de localizagdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacéo, nivel
econdmico, fator comercial, acessibilidade, etc.
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AVALIACAO

Critério de depreciacado

Depreciacao é a diferenca entre o custo de construcao novo e o seu valor atual. A depreciacao inclui perda
de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3)
obsolescéncia externa.

e Deterioracao fisica é o resultado da acao do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu
valor;

e Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequagao arquitetonica
gue afeta sua utilizacdo atual. Pode ser causado por mudangas ao longo dos anos que tornam alguns
aspectos da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsoletos pelos padrfes atuais;

e Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que néo estéo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios econdmicos adversos.

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacéo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciacao fisica em
funcdo da idade e do estado de conservagao da construcdo. Na pratica, a idade da construcao é estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de
construgéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservacdo conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular A f A Entre reaos simples e reparos importantes
c Regular 7g Reparos importantes

d Entre regular e reparos simpg - hi Entre reparos importantes e sem valor

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de venda para imdveis comerciais na regiao.
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AVALIACAO

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

ENDEREGCO

Lojas Pernambucanas - Rua Primeiro de
Marco 129, Centro - Barra Bonita SP

TIPO DE
IMOVEL

Loja

AREA TOTAL
DE TERRENO

(m?)

625,00

SUBSOLO / SUBLOJA /

AREA (m2) / SOBRELOJA /
TIPO PAVIMENTOS
SUPERIORES (M?)
990,23
495,12
Equivalente

TERREO / LOJA

(M?)

495,11

TERRENO
EXCEDENTE

(m2)

129,89

AREA
EQUIVALENTE PRECO
AREA PEDIDO (R$)

EQUIVALENTE (m?)

755,66 -

V. UNITARIO DE
LOCAGAO(R$/M?
DE AREA
EQUIVALENTE)

INFORMANTE ~ CONTATO

TELEFONE

TIPO DE

DATA DA
NEGOCIACAO INFORMAGCAO

COMPARATIVOS

1

Avenida, Pedro Ometto, 1859, Vila Narcisa,
Barra Bonita / SP Brasil

Avenida, Rosa Zanela Petri, 33, Vila Nova,
Barra Bonita / SP Brasil

Rua, Oscar Barteles, 319, Vila Narcisa,
Barra Bonita / SP Brasil

Avenida, Doutor José Erineu Ortigosa, 162,
Distrito Industrial, Barra Bonita / SP Brasil

Rua, Prudente de Morais, 1339, Vila Nova,
Barra Bonita / SP Brasil

Loja

Loja

Loja

Loja

Loja

130,00

2.200,00

170,00

350,00

900,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

260,00
130,00
Equivalente
700,00 0.00
Equivalente '
170,00 0.00
Equivalente '
240,00 0.00
Equivalente
1.030,00
600,00
Equivalente

Cushman & Wakefield

130,00

700,00

170,00

240,00

430,00

0,00

110,00

470,00

195,00 3.300,00
850,00 10.:00,00
170,00 —1‘800‘00
251,00 1.903,00

777,00 5.000,00

16,92 Melo Iméveis Mariana

11,76 Imobillé}ria —Maria
Parati

10,59 Melo Iméveis Mariana

7,58 _SBM Fernando

6,44 Melo Iméveis Mariana

(14) 3642-1280
(14) 99111-2024

(14) 99820-3172
(14) 3641 8181

(14) 3642-1280
(14) 99111-2024

(14) 3604-3400

(14) 3642-1280
(14) 99111-2024

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

set-20

set-20

set-20

set-20

set-20
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AVALIACAO
HOMOGENEIZA(;AO DOS ELEMENTOS PARA LOCA(}AO
FATOR DE RA=Ch VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZACAO HOMCEg;Ir\InE)IZADO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,84 1,00 1,04 1,20
1 0,90 o . ) 1,09 16,53 16,53
Menor Similar Inferior Inferior
1,03 1,11 1,09 1,09
2 0,90 ) ) ) ) 1,32 13,95 13,95
Maior Inferior Inferior Inferior
0,83 1,29 1,04 1,20
3 0,90 ) . ) 1,36 12,98 12,98
Menor Inferior Inferior Inferior
4 0,90 0.87 1’4_1 1’1,1 1’3_8 1,77 12,09 12,09
Menor Inferior Inferior Inferior
1,01 1,41 1,15 1,50
5 0,90 ) . . . 2,06 11,95 11,95
Maior Inferior Inferior Inferior
Média 13,50 13,50

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Lojas Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 13,50

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 17,55 Limite Superior T4,78

Limite inferior (30%) 9,45 Limite Inferior N 12,27

Intervalo Proposto 30,00% Intervalo de confianca A | 80% A

Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianca A 20%
Amplitude do Intervalo de aianga \ " 4 19%
Desvio Padrao - A 1,87
Distri. "t" Student— A \ 1,53
Numero de Elementos Apos S;eamento - 5
Coeficiente@vio/MaS) A 0,14

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 13,50 Unitario Médiogeado (R$/ m?) - 13,50
Valor de Mercado szocagéo (R$) 10.200,46

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Conclusao de valor de mercado livre para locacdo — Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 6,44 /m2 a R$ 16,92 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 170,00 m2 a 1.030,00 m? de area.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO Lojas Pernambucanas
Valor Unitario (R$/m?2) . 13,50—

Area Equivalente (m?2) A 755,66 R
Valor de Mercado para Locacéao (R$) y A 5200,46
Valor de Mercado para Locacao (R$) | v N 10.200,00
Valor Unitario (R$/m?2) . A y 10,30

Area Equivalente (m?) A - 990,23

Valor de Mercado para Lo—cagéo (R$)— A 10.200,46
Valor de Mercado para?cagéo (R$) ) | 10.200,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Determinacéo do valor de venda - Método da Capitalizacdo Da Renda —por
Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de andlise utilizado na avaliacéo foi a Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado -
Discounted Cash Flow (DCF) - que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo
como o periodo de exploracao do empreendimento. As proje¢cfes usualmente se dividem em 2 partes:

e Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condicdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

e Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de
longo prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projecéo explicita.

O modelo de analise considera a apuracao dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a

determinacgéo do valor de mercado livre do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando o

periodo de desenvolvimento e o periodo de operacéo, totalizando uma projecdo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliacdo adotamos algumas premissas béasicas, as quais nortearam as analises para conclusdo do
Valor de mercado livre do imével em estudo. N6s assumimos que um periodo de 10 anos seja suficiente e
realista para determinar o valor de venda deste tipo de imével. Embora este tipo de ativo tenha uma vida util
maior, uma analise de investimento torna-se mais significativa se limitada a um periodo de tempo
consideravelmente menor do que a vida util econdmica real, porém, longo o suficiente para um investidor em
potencial.

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os parametros que nortearam as projecdes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em informacdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado. A seguir mencionaremos
as principais premissas adotadas:

e Consideramos que a conjuntura econdmica do pais nédo sofrera alteracdes significativas no periodo;
¢ No fluxo de caixa ndo consideramos a taxa de inflagéo;

¢ A avaliacédo foi realizada com base em informacao fornecida pelo cliente e/ou obtidas através de corretores
e proprietarios de lojas na regido. Nas premissas foram considerados os parametros apontados pelo cliente
e por terceiros, ajustados as projec¢des estruturadas pela Cushman & Wakefield;

e E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela C&W em
um modelo de andlise econdmico-financeira, baseada em levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe técnica a respeito da provavel performance futura do empreendimento. Estes demonstrativos,
estimativas e projecbes refletem significativamente premissas e julgamentos em relacdo aos futuros
resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operacédo, da conjuntura econdmica, entre outras
premissas das quais dependem os resultados projetados; e

e A Cushman e Wakefield Negdécios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relacéo de trabalho ou de subordinacao
com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador.

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operacéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacgdes sobre o
mercado de imdveis comerciais em Barra Bonita e na regiao do Centro.
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AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

CSHG - BARRA BONITA

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Andlise

Vigéncia do contrato

Area Equivalente

Aluguel mensal

R$ 39.874,14 ou R$ 40,27/m? no 1° més
R$ 37.059,49 ou R$ 37,43/m2 no 21° més
R$ 33.775,74 ou R$ 34,11/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposigao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacao - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comisséao sobre locacéo

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Lojas Pernambucanas

Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2034
990 m?
0% D
0,00% Ao ano.
1,50% Ao ano.
2,50%
7,00% Ao ano.
6,50%
179,66 Ao més.
- Ao més.
Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.
- Ao més.

Seis Milhdes Cento e Vinte e Nove Mil

R 6.129.950,00 . .
$ Nowvecentos e Cingquienta Reais
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AVALIACAO

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

Ambiente Externo: das condicbes atuais do mercado de galpdes na regido de influéncia, bem como dos
fundamentos econdmicos do Pais; e

Ambiente Interno: das condicdes de operacéo e desempenho do empreendimento e da estrutura de capital dos
empreendedores do mesmo.

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizagéo
do real frente ao doélar, bem como a reducédo continua da taxa de juros, nés estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 7,00% ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 6,50% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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AVALIACAO

Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

outubro-21 outubro-22 outubro-23 outubro-24 outubro-25 outubro-26 outubro-27 outubro-28 outubro-29 outubro-30 outubro-31

Receitas 480.645,53 469.386,95 433.734,78 407.464,76 407.464,76 407.464,76 407.464,76 407.464,76 407.464,76 407.464,76 407.464,76
Aluguel Minimo 478.489,64 467.231,06 431.578,89 405.308,87 405.308,87 405.308,87 405.308,87 405.308,87 405.308,87 405.308,87 405.308,87
Aluguel Percentual 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU 2.155,89 2.155,89 2.155,89 2.155,89 2.155,89 2.155,89 2.155,89 2.155,89 2.155,89 2.155,89
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89
FPP 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PIS/ICOFINS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outras Despesas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89 -2.155,89
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 478.489,64 467.231,06 431.578,89 405.308,87 405.308,87 405.308,87 405.308,87 405.308,87 405.308,87 405.308,87 405.308,87
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N&o Operacional -7.209,68 -7.040,80 -6.506,02 -6.111,97 -6.111,97 -6.111,97 -6.111,97 -6.111,97 -6.111,97 -6.111,97
Comisséo Sobre Locagéo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -7.209,68 -7.040,80 -6.506,02 -6.111,97 -6.111,97 -6.111,97 -6.111,97 -6.111,97 -6.111,97 -6.111,97
CAPEX 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Fluxo de Caixa 471.279,96 460.190,26 425.072,87 399.196,90 399.196,90 399.196,90 399.196,90 399.196,90 399.196,90 399.196,90
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.079.633,11
Fluxo de Caixa Total 471.279,96 460.190,26 425.072,87 399.196,90 399.196,90 399.196,90 399.196,90 399.196,90 399.196,90 6.478.830,01
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Resultado do Fluxo de Caixa

O célculo do VPL tem por objetivo identificar o valor maximo que um eventual empreendedor pagaria pelo
terreno, assumindo-se uma expectativa de retorno hipotética determinada através da aplicacao da taxa de
desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas
anteriormente foi:

RESULTADOS

Area de Terreno (m2) 625,00

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 9.807,92

Area Equivalente(m?) 990,23 -
VPL unitario de Area Equivalente (R$/m?) 6.190,43 _—
VPL Final (R$) 6.129.950,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificacdes técnicas
do imdvel, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condi¢des Hipotéticas e
Extraordinarias, concluimos os seguintes valores para o imével, na data de 15 de outubro de 2020, em:

CSHG - Barra Bonita

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 10.200,00 (Dez Mil e Duzentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 210,30

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 6.130.000,00 (Seis Milhdes Cento e Trinta Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 6.190,43

(45
@
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AVALIACAO

Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificagéo da avaliagdo — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacéo de Construcéo

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2,

03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagdo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . . 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentacao de informagdes relativas a
3 Identificag&@o dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
2 Intemlo admissivel de ajuste para o 0,40 a 2,50¢ 1
conjunto de fatores -
SOMATORIA 7

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1] 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau Ill, com os demais no Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no minimo no

Itens obrigatérios .
9 minimo no Grau Il Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAU
DESCRIGCAO
1l 1 |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em a0 100 —no
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 19,02%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Especificacdo da avaliagdo — Método da Capitalizacdo Da Renda —por Fluxo de Caixa
Descontado - Valor de venda

TABELA 4 - IDENTIFICAGAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
75.11 Andlise operacional do empreendimento E[nt_etlca, com a apresentacao dos indicadgg 1
asicos operacionais
75.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo nao atingido -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Da conjuntura 2
75.1.4 Taxas de desconto Justificada 2
7.5.15 Escolha do modelo Deterministico 1
7.5.15.1 Estrutura basica do fluxo de caixa Simplificada 2
7.5.15.2 Cenarios fundamentados Minimo de 1 1
75153 Andlise de sensibilidade Slmulat_;,’alo com identificagdo de elasticidade .
por variavel
7.5.15.4 Andlise de risco Risco justificado 2
SOMATORIA 11

(*) Somente para empreendimento nem operacao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1l 1l |
Pontos minimos maior ou igual a 22 de 13a21 de7al2
Restricdes maximo de 3 itens em graus inferiores, admitindo-se no maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 7 itens
¢ méaximo um item no Grau | atendidos atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAQAO (PARA IDENTIFICAQAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1l 1l |
Pontos minimos maior ou igual a 18 del1lal7 de5al0
Restricdes maximo de 4 itens em graus inferiores, admitindo-se no maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 5 itens
¢ méaximo um item no Grau | atendidos atendidos
QUANTO A FUNDAMENTACAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“C&W” diz respeito a Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios Ltda. empresa emissora deste Laudo
Completo de Avaliacédo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam e assinaram este Laudo Completo
de Avaliacao Imobiliaria.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condic¢des:

e As informacgdes contidas no Laudo ou sobre a qual 0 mesmo se baseia foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou
administracdo do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informagdes. Tanto o avaliador
como a C&W né&o podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacdes,
incluindo a exatidao das estimativas, opiniées, dimensdes, esbocos, exposi¢des e assuntos fatuais.
Qualquer usuario autorizado do Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais
imprecisdes ou erros que ele acredita existir no Laudo;

e As areas de terreno e/ou relativas a construcao foram baseadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria, ndo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

¢ Os documentos ndo foram analisados sob a @ptica juridica, portanto, ndo assumimos responsabilidade
por nenhuma descri¢cdo legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

e Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas
fundacoes;

e Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes na
Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito
estado;

e As condicdes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo séo baseadas na inspec¢éo visual
realizada pelo Avaliador. A C&W néo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicao de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

o Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo
alienado e nenhum registro de énus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

e As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteracdes em fatores externos e de mercado ou na propria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do Laudo;

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um ndmero exato e sim o
valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa
data de referéncia, dentro das condi¢fes vigentes de mercado;
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e Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizagdo parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicacao ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas reproducg@es de qualquer informacao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violagéo dos direitos autorais;

e A menos que acordado o Avaliador nao deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a Propriedade ou a avaliacéo;

e O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imével, (b) ndo existem condicdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou
menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condic6es ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (¢) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licencas necessérias, certificados de
ocupacéo e outras autorizagBes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer
uso em que se baseia a opinido de valor contida neste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria;

e O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locagao
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagées de locagao fornecidas por terceiros. A C&W recomenda
um aconselhamento legal a respeito da interpretacéo das normas de locacao e direitos contratuais das
partes;

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, n&do séo previsdes do futuro. Ao contrario,
sé@o as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W ndo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobilirio estd em constante
flutuacdo e mudanca. N&o é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢bes de um
futuro mercado imobiliario, o Avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

e Estudos e laudos ambientais e da contaminacdo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

e Salvo disposicao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados na construcdo ou manutencdo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos céalculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sao qualificados para detectar tais
substancias. A C&W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes na opinido de valor;

e Salvo disposi¢do em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
gue a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspe¢éo do imével. A
drenagem parece ser adequada;

e Salvo disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invas@es, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicdo adversa existe;
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e Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;

e Salvo disposicao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores nédo estdo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo
ou condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a
informacédo detalhada for necessaria;

e Se, com a aprovacgdo prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria apenas como um fator, na sua deciséo de
investimento global, juntamente com suas considerac¢des independentes de investimento e os critérios de
subscricdo. A C&W ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as Condi¢des
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condi¢8es limitantes incorporados neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria;

e Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na execugao
dos servicos;

o Este relatorio foi elaborado em consonancia com as exigéncias da instrucdo CVM n° 472/08; e

e Ao utilizar este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria as partes que o fizerem concordam vincular ao
uso todas as Premissas e Disclaimers bem como Condi¢8es Hipotéticas e Extraordinérias nele contidas.
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Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

e As declaracdes e fatos contidos neste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria sdo verdadeiros e
corretos;

e A analise, opinies e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusdes;

¢ Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo
as partes envolvidas;

¢ Na&o temos viés com relagéo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas com esta contratacao;

¢ Nosso comprometimento para com este trabalho néo foi condicionado a desenvolver ou reportar
resultados pré-determinados;

e Mauricio Itagyba, RICS, MRICS, Registered Valuer néo realizou a inspec¢éo da propriedade objeto deste
Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria;

e Nossas andlises, opinides, resultados e este Laudo foram desenvolvidos em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT;

o Nao recebemos o contrato de locacao assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de
locacéo atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locagéo
vigente. Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteracao nas informacgdes fornecidas, o
valor do ativo devera ser revisto; e

e Nossa remuneracao para execucgao deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo depende do
desenvolvimento ou conclusédo de um valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a necessidade
do contratante, ou a ocorréncia de evento posterior relacionado ao uso deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria.

DocuSigned by: DocuSigned by:
Eéel Siva M. (sstanting

0D70A2102CA24FC... 559A57A08A9541C
Abel Silva Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio Itagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizacdes econdmica, para uma determinada finalidade, situacédo e data. ” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializacdo: “A diferenga entre o valor de mercado livre de um bem e o seu custo de reedicao
ou de substituicao, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Valor de mercado livre: Entende-se como “valor de mercado livre” a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢@es de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imovel situado dentro do perimetro urbano definido em lei”. (NBR 14653:2001);

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializacdo ou
exploragdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: loteamento, prédios comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parques tematicos), industrial ou rural. ” (NBR
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imével destinado a exploragao do comércio ou
servicos. ” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagédo: “Tratamento dos pregcos observados, mediante a aplicagdo de transformacgbes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado
e 0s do bem avaliando. ” (NBR 14653:2001);

Valor de mercado livre “as is”: Valor de mercado livre proposto para uma propriedade em seu estado de
conservagdo, uso e zoneamento atuais a data da avaliagdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P);

Tempo de exposicdo: a) O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializagdo. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializag&o pelo valor de mercado livre da data da avaliacao;

Valor de liquidagéo forcada: Condicé&o relativa a hipétese de uma venda compulsdria ou em prazo menor
gue o médio de absorcao pelo mercado;

Finalidade do laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisicéo,
alienacado, dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliacao;

Estudo de viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econdbmica de um empreendimento, com a utilizagdo de indicadores de viabilidade. ” (NBR14653-4:2002);

Andlise de sensibilidade: “Andlise do efeito de variacdes dos pardmetros do modelo adotado, no resultado
da avaliagao”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

Imével paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrao representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | E
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Laudo Completo de Avaliacéao
Imobiliaria

PREPARADO PARA: CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

FINALIDADE: Fins de afericdo do valor de mercado livre dos
imoveis para aquisicdo, de acordo com as normas da ABNT e
publicacao do Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria para
atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrucdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: CSHG - Barretos / Loja localizado na Rua Vinte,
776, Jardim Allah, Barretos / SP - Brasil

DATA: 15 de outubro de 2020
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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
S&o Paulo, SP 04571-100

Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI .
At. Sr. Guilherme Testa

Rua Leopoldo Couto Magalhdes Junior, 700, 12° Andar, Itaim Bibi - 04542-000
Sao Paulo/ SP

Ref.: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Rua Vinte, 776, Jardim Allah, Barretos / SP - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria para identificar o valor de
mercado livre para locacgéo e valor de mercado livre para venda (DCF - contrato) do imével em referéncia, para
fins de afericao do valor de mercado livre dos iméveis para aquisi¢cdo, de acordo com as normas da ABNT e
publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrugdo
CVM n° 472/08. .

A avaliacdo foi elaborada baseada nos dados disponiveis no mercado, em cumprimento com 0S NOSSOS
contatos com corretores e profissionais especializados no mercado local, bem como nas metodologias
previstas na norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 41 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicag&o ou divulgagéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacédo formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissdo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacéo parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informagéo, a fonte
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imovel Comercial Pernambucanas, localizado na Rua Vinte, 776,
Jardim Allah, Barretos / SP - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

IMOBILIARIO - FII S&o Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. Guilherme Testa Fone: +55 11 5501 5464
Rua Leopoldo Couto Magalhdes Junior, 700, 12° Andar, cushmanwakefield.com.br

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo De
Avaliacao Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas
especificacdes técnicas do imével e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
0 imdvel, na data de 15 de outubro de 2020, em:

CONCLUSAO DE VALORES

CSHG - Barretos
AREA CONSTRUIDA - 1516,87 m?

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m2)
Valor de mercado livre para R$ 26.300,00 (Vinte e Seis Mil e Trezentos Reais R$ 17.35

locacéo mensais) '

Valor de mercado livre para R$ 12.627.000,00 (Doze MilhGes Seiscentos e Vinte e RS$ 8.324.69

venda Sete Mil Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacéo Imobiliaria, bem como as indicacdes de valores estdo sujeitos as premissas
e exclusbes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimers” deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria, bem como certas condi¢cdes extraordinarias, hipotéticas e definicdes, descritas abaixo,
se houver.

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliagdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

e Nao recebemos o contrato de locagéo assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de locacdo
atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locagéo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteragéo nas informacdes fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas séo situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagao do cliente, simula
um fato que ndo existe ou é desconhecido a data da avaliacéo.

¢ Na&o ha premissas hipotéticas
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

IMOBILIARIO - FlI S#o Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. Guilherme Testa Fone: +55 11 5501 5464
Rua Leopoldo Couto Magalhdes Junior, 700, 12° Andar, cushmanwakefield.com.br

Esta carta ndo possui validade como opiniéo de valor se separada do Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria
gue contém os textos, fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposig&o de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
gue se facam necessérios.

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
E%ei Sia M (sstantine

0D70A2102CA24FC... 559A57A08A9541C...
Abel Silva Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio Itagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil
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INTRODUCAO

Introducéo

Objeto(s)

O objeto desta avaliacéo é o imdvel da contratante CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario
- Fll, listado a seguir:

e Pernambucanas, localizada na Rua Vinte, 776, Jardim Allah, Barretos / SP - 14780-755 Brasil
Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado livre para
locacgéo e valor de mercado livre para venda (DCF - contrato) do iméveL supracitado.

Finalidade

Esta avaliagcéo foi contratada para fins de afericdo do valor de mercado livre dos imd@veis para aquisicao, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08.

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente ao fim aqui descrito.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - FIl. (Administrador: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora De Valores S.A.).

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Publicidade

A publicacéo ou divulgacéo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagédo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducao de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela viola¢éo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéao

o Data efetiva da avaliagdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 14 de setembro de 2020.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |1
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PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

Propriedade e historico recente do imoével

A seguir listamos as informag8es observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacao fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Registro de Iméveis de Barretos a
matricula n°.: 63056, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 63056: Imoével situado a Rua 20, 776, com area total de terreno de 968,00 m2, proprietario: Arthur
Lundgren Tecidos S/A., 30/06/2020.

TAXAS E DISPENDIOS

Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobilidria n°. 221052022201, com as seguintes descrigcdes

Nome do Proprietéario:
Prefeitura:

Ano Base do Documento:
Logradouro:

Area de Terreno:

Area Total Edificada:
Valor Venal Total:

Valor do IPTU:
OUTROS

POSICAO ATUAL

Arthur Lundgren Tecidos S/A.
Prefeitura Municipal de Barretos

2019

Rua 20, 776
965,00 m?
1.514,00 m2

R$ 2.456.114,94
R$ 3.713.755,64

Planta arquitetbnica

Durante a realizacédo deste estudo ndo tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em

negociacao ou esteja sendo exposta para venda.

Cushman & Wakefield

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |2
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

hEﬂgg:LiE HOIAEVZAG/-S0I LA HOIFIR Hp ApIS 13 ASPECTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

L _\
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

Descricdo das propriedades
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:

e Pernambucanas - Rua Vinte, 776, Jardim Allah, Barretos / SP - 14780-755 Brasil

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |3
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e 450 m da Unopar - Polo Barretos;

e 650 m da Santa Casa de Misericordia de Barretos;
e 1,8 km da Prefeitura Municipal de Barretos;

e 2,4 km do North Shopping Barretos;

e 3,0 km do Barretos Country Thermas Park; e

e 4,6 km do Aeroporto de Barretos.

Terreno - Pernambucanas

ANALISE DA PROPRIEDADE

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

e Area bruta de terreno: 1.011,25 m2;
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo é considerado regular.
e Testada: A propriedade em estudo possui 66,00 m de testada, para as

vias listadas abaixo:

e RuaVinte - 22,00 m
e Avenidal19-44,00m

e Formato: O formato do terreno €é regular;
e Topografia: A topografia do terreno € muito boa - sem declividade ou plano;
e Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade boa em

comparag¢do com outros na mesma via;

e Condicoes do Solo: N&o recebemos informagées relativas ao solo. Entretanto
assumimos que o solo possui capacidade suficiente para
suportar as estruturas existentes ou cuja a construcao €
proposta. Nao observamos evidencias do contrério durante a
vistoria do imovel e a drenagem aparentemente é adequada,;

e Restricdes de uso do solo:  Nao recebemos informacdo ou documento que demonstrem
servid@es ou restricbes que possam afetar o uso do imdvel, bem
como nao identificamos no local sinais de invasdes.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 4
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Construcdes e benfeitorias

O imével comercial (Lojas Pernambucanas) é classificado como Loja e Monousuario.

LOJAS PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo Regular

Idade Aparente 20 anos y 9 A
Vida Util Estimada 80 anos : D -
Vida Remanescente: 60 anos A A

Area Construida Total: 1.516,87 m? Conforme: Projetoi o

OBS.: As areas foram extraidas do quadro de areas das documentagoes fornecidas pelo cliente ndo tendo sido aferidas in
loco por nossos técnicos.

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Composigéo Térreo A Loja _d
zs;zg:;oss Escritdrio e deposito
Estrutura 7Concreto Armaﬁ v
Andares 7C:oncreto Armadoi
Fachada Pastilhas y
Acesso de Pedestres Metali Yy
Esquadrias Metdlica
Vidros Laminado
.
Cirmgéo Vertic; y Escadas fixas
]uminagg \ Calhas com Lampadas Fluorescentes
ggurangaantra Incéndio Extintores
PENCIPAIS AaBAMENTOS
Pisg Ceramico
: Pare(;s Pintura
Forros Gesso

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |5
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Quadro de areas

A area total utilizada é a informada no quadro de areas. Para efeito de calculo do valor de avaliacao, foi utilizada
a area equivalente do imdvel, ou seja, para cada parte da edificacdo foi extraida a area construida e utilizado
um peso obtendo o valor de area equivalente para aquela edificacéo, conforme tabela abaixo:

QUADRO DE AREAS

PAVIMENTO AREA C(()nl:IZ?TRUIDA PESO AREA E(%rLTJ]IZ\)/ALENTE
CSHG - Barretos - Lojas N
Pernambucanas Subsolo / Subloja / Sobreloja / Pavimentos Superiores (m2) 505,62 0,50 252,81
Térreo / Loja (m?) 1.011,25 1,00 1.011,25

Area de Terreno
No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

PROPRIEDADE AREA BRUTA DE AREA TOTAL DE APP AREA SEM AREA EQUIVALENTE
TERRENO (m?) (m?) RESTRICOES (m?) (m?)
CSHG - Barretos 1.011,25 0,00 1.011,25 1.011,25

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 6
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Zoneamento

Pernambucanas

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacgédo do solo no Municipio de Barretos € determinada pela Lei

complementar n°® 315, de 20 de dezembro de

2016.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZC.

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:

Lei atual:

Barretos

Lei complementar n°® 315, de 20 dezezembro @2016—

Uso atual do imével: Comercial
Uso atual permitido? Sim y < \
Zoneamento: ZC N D v
Uso proposto: Comercial - A
O uso proposto é permitido? Sim u v
Usos previstos pelo zoneamento atual: Misto, com predominancia de uso comercial e de servigos
Usos proibidos Industrial . A
RESTRICOES DO ZONEAMENTO
P A oM
Coeficiente de Aproveitamento basico: 0,75 vezes a area do terreno Correto
Coeficiente de Aproveitamento 1,50 vezesia area do te;reno Correto
maximo:
Taxa de Ocupagéo: Yy A 90,0007 Correto
Recuo minimo: A u

Fren?: Ny 3,00 Correto

Fundos:i y 1,50 Correto

Lateral: W 1,50 Correto

Cushman & Wakefield
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MERCADO

Mercado

Cenario econdmico

Ap6s 0 mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e margo, 0 coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias e o0 mesmo
aconteceu com o S&P 500, que recuou 27% no mesmo periodo.

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do mercado, mesmo com uma
reducéo de 16,7% volume financeiro de transacdes de compra e venda de prédios corporativos comparados
com o mesmo periodo de 2019. Grande parte do otimismo com o mercado vinha na esteira da agenda
reformista do governo e das altas no mercado de acdes e fundos imobiliarios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto o mercado brasileiro quanto as demais economias do mundo.

As projec¢des para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma inflagéo controlada préxima aos 4,12% e o dolar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
coronavirus fez com que estes mesmos indicadores fossem revistos para -3,5%; 1,79% e R$4,80
respectivamente. Em linha com o ambiente externo, que também foi impactado pelo COVID-19, e teve a
projecéo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3% em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno é o ambiente politico que trem criado barreiras para uma travessia mais suave por este
periodo.

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-econémico que
acompanhou a reforma da previdéncia e externamente a guerra comercial entre os EUA e a China que é por
sua vez é a maior parceira comercial do Brasil.

Mesmo com um baixo crescimento de 1,1% no PIB de 2019 a bolsa de valores estava no seu recorde maximo
no fim de 2019 e continuou em um rali de alta até o fim de fevereiro quando o IBOV recuou 7% em um Unico
dia decorrente do surto de COVID-19.

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, a medida que o numero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricbes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as proje¢fes para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.
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MERCADO

Taxa basica de juros e inflagéo

O processo de reducdo da taxa Selic comegou em outubro de 2016 e desde entdo segue em tendéncia de
gueda, culminado em janeiro de 2020 em 4,25%, contudo como resposta ao surto de coronavirus no Brasil
novos cortes foram feitos na tentativa de combater os efeitos da quarentena. O primeiro corte emergencial foi
no inicio de margo, reduzindo em 50 pontos base e posteriormente em maio, mais um corte desta vez de 75
pontos base, levando a Selic a 2,00% ao ano.

Mesmo com a taxa bésica de juros no menor nivel histérico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, 0 que levaria a taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetérios vem em linha para combater a desaceleracao da inflagdo (IPCA), que esta mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena o IPCA de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para o ano 4%, com desvios de até 150 pontos base para cima ou para baixo.
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MERCADO

Céambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valoriza¢do vem na contramé&o do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacfes sdo decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupacdo no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais solidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projecbes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deterioragdo no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as projecdes para o final de 2020 é
de 13,88%, sendo o maior nivel de desemprego desde 1998. Esta deterioragdo no mercado de trabalho esta
diretamente ligada a quarentena que veio em resposta a pandemia.

N&o obstante a Producéo Fisica da Indistria Geral, que apresentou uma retracéo de 1,14% em 2019, também
deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecdo para 2020 uma retracdo de 8,4%, também
devido a pandemia do coronavirus.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 10



DocuSign Envelope ID: 6C545B8E-5547-4436-8735-AC054CEQ0FC7

MERCADO

ProjecOes para a economia brasileira

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (07/05/2020)

Brasil
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3,3 13 13 1.1 -3,5 & 31
Taxa de Desemprego, % 8,51 11,50 12,73 12,26 11,87 13,88 12,52 10,51
PMC Restrita (Volume, %) -4,3 -6,3 2,1 2,3 1,9 -2,0 34 1,0
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 25 1,0 -1,1 -8,4 7,3 32
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 4,12 3,79 2,50 3,62 SiE5)
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66
Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/US$ (final de periodo) 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07
ggﬂrggo)BraZ" L] 523 328 240 276 214 347 203 177

Este relatério foi elaborado pela Cushman & Wakefield com dados fornecidos pela LCA Consultoria.
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MERCADO

Para o imdvel em analise ocorre uma situacado de mercado no qual o nivel de oferta dos imoéveis concorrentes
é regular, o nivel de demanda atual € médio, resultando em uma absor¢éo equilibrada, em uma conjuntura de
mercado aquecida.

Abaixo apresentamos 0s pontos fracos e ameacas, bem como, os pontos fortes e oportunidades da regido, do
ponto de vista mercadoldgico:

Pontos Fortes e Oportunidades

e O imovel esta localizado no centro da cidade, o que impulsiona o fluxo de pessoas no local.
e O avaliando esta cercado de avenidas, o que facilita o acesso a loja.

Pontos Fracos e Ameacas

e Existem concorrentes de porte semelhante nas proximidades.
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicacéo da metodologia

Os calculos e andlises dos valores séo elaborados levando em consideracao as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizacéo dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliacdo é concluido através da apresentacéo do resultado provindo do método de avaliacao
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacao de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método Comparativo de Dados de
Mercado e Método da Renda Através do Fluxo de Caixa Descontado.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacé@o e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag&es colhidas no mercado.

Determinacéo do valor de mercado livre para locacdo — Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado

Conforme definido no artigo 8.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2002, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado livre do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacdo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferengas entre elas devido a
localizagdo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o
preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados & unidade de comparacgéo escolhida, e entdo esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das informag6es (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imével.

Para a homogeneizacao dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

e Fator de oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociacao do valor inicialmente ofertado.

e Fator area: Fator que leva em consideracéo a variagdo de preco unitario em funcéo da area, onde quanto
menor a area, maior 0 prego unitario do terreno e vice-versa.

e Fator padrdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrédo construtivo,
infraestrutura predial, classificagéo do imdvel, etc.

e Fator depreciacao: Para levar em consideragdo a obsolescéncia dos imoveis comparativos em funcao da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagao seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacdo detalhada do critério de depreciacdo sera apresentada a seguir.

e Fator de localizacdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacdo, nivel
econdmico, fator comercial, acessibilidade, etc.
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AVALIACAO

Critério de depreciacado

Depreciacéo é a diferenca entre o custo de construcdo novo e o seu valor atual. A depreciacao inclui perda
de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3)
obsolescéncia externa.

e Deterioracao fisica é o resultado da acao do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu
valor;

e Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequagao arquitetonica
gue afeta sua utilizacéo atual. Pode ser causado por mudancas ao longo dos anos que tornam alguns
aspectos da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsoletos pelos padrfes atuais;

e Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que néo estéo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios econdmicos adversos.

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacéo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciacao fisica em
funcao da idade e do estado de conservagéo da construcdo. Na pratica, a idade da construgéo é estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de
construgéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservacao conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular A f A Entre reaos simples e reparos importantes
c Regular 7g Reparos importantes

d Entre regular e reparos simpg - hi Entre reparos importantes e sem valor

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de venda para imdveis comerciais na regiao.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
AREA A
A SUBSOLO / SUBLOJA/ V. UNITARIO DE
AREA TOTAL & - TERRENO EQUIVALENTE X
TIPO DE AREA (m2?) / SOBRELOJA/ TERREO/LOJA A PRECO LOCAGAO(R$/M? TIPO DE DATA DA
ENDERECO IMOVEL DE TE,:zRENO TESTADA (M) TIPO PAVIMENTOS ™) MEZANINO (M?) EXC(E&);NTE CON/;F;E;TJ[DA PEDIDO (RS$) DE AREA INFORMANTE  CONTATO TELEFONE NEGOCIACAO INFORMACAO
(m?) SUPERIORES (M?) (™) EQUIVALENTE)
Lojas Pernambucanas - Rua Vinte 776, 1.516,87
A Jardim Allah - Barretos SP Loja 1.011,25 0,00 Construida 505,62 1.011,25 0,00 0,00 1.264,06 - - - - - - -

COMPARATIVOS

Rua, Vinte, 600, Centro, Barretos / SP 580,00 Imobiliaria (17) 3322-5417
i Loja 580,00 0,00 Equvalente 0,00 580,00 0,00 0,00 580,00 10.000,00 17,24 Fiouelra Angela () ab175 2510 Oferta set-20
Rua, Vinte e Oito, 549, Centro, Barretos / 200,00 Imobiliaria (17) 3325-3975
2 Loja 330,00 0,00 Cauvalente 0,00 200,00 0,00 130,00 213,00 3.000,00 14,08 PokaX Leandro (17) SB134-7070 Oferta set-20
i & 254,00 .
3 Avenida, Vinte e Trés, 1017, Centro, Loja 550,00 0,00 0,00 254,00 0,00 296,00 283,60 3.000,00 10,58 Queops Licia Michele  (17) 3321-2100 Oferta set-20
Barretos / SP Brasil Equivalente Imobiliaria
i i 147,00 fci
4 Avenida, Vinte e Cinco, 974, Centro, Loja 180,00 0,00 ) 0,00 147,00 0,00 33,00 150,30 4.000,00 26,61 Queops Licia Michele  (017) 3321-2100 Oferta set-20
Barretos / SP Brasil Equivalente Imobiliaria
580,00 X
Rua, Dezesseis, sin, Centro, Barretos / SP Loja 525,00 0,00 ° 0,00 460,00 120,00 65,00 556,50 15.000,00 26,95 AfaBarretos  Femanda ~ (-7) 996558317 Oferta set-20
Brasil Equivalente (17) 3321-6500

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGAO

VALOR

0 % % x FATOR DE VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZACAO HOMO(g;I;InE)IZADO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,91 1,33 1,14 1,12
1 0,90 ) ) ) 1,51 23,37 23,37
Menor Inferior Inferior Inferior
0,80 1,33 1,14 1,32
2 0,90 ) ) ) 1,60 20,28 20,28
Menor Inferior Inferior Inferior
0,83 1,45 1,03 1,23
3 0,90 ) ) . 1,54 14,69 14,69
Menor Inferior Inferior Inferior
0,77 1,00 0,90 1,28
4 0,90 o ) ) 0,94 22,55 22,55
Menor Similar Superior Inferior
0,90 1,10 0,86 1,09
5 0,90 ) ¢ . 0,96 23,21 23,21
Menor Inferior Superior Inferior
Média 20,82 20,82

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Lojas Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 20,82
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

27,07
14,57
30,00%
5

20,82

SANEAMENTO

Limite Superior 73,32
Limite Inferior N 18,37
Intervalo de confianca A | 80% A
Significancia do intervalo de confianca A 20%
Amplitude do Intervalo de aianga \ " 4 24%
Desvio Padrédo - \ 3,64
Distri. "t" Student— A \ 1,53
Numero de Elementos Apos S;eamento - 5
Coeficiente@vio/MaS) A 0,17
Unitario Médiogeado (R$/ m?) - 20,82

Valor de Mercado para Locagéo (R$)

26.317,33

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 17



DocuSign Envelope ID: 6C545B8E-5547-4436-8735-AC054CE90FC7

AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por CQ\man & Wakefield
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AVALIACAO

Conclusao de valor de mercado livre para locacdo — Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 10,58 /m2 a R$ 26,95 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 147,00 m2 a 580,00 m2 de éarea.

Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO Lojas Pernambucanas
Valor Unitario (R$/m?2) v 2—0,82 v
Area Equivalente (m?) A 1.264,(;

Valor de Mercado para Locacédo (R$) - . 26.317,33

Valor de Mercado para Locacédo (R$) y R 26—.300,00

Valor Unitario (R$/m?2) | N y 17,35

Area Construida (m?) A A y 1.516,87

Valor de Mercado para Locaga%) . 26.317,33

Valor de Mercado para ;ca(;éo (R$) A v 26.300,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Determinacéo do valor de venda - Método da Capitalizacdo Da Renda —por
Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de andlise utilizado na avaliacéo foi a Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado -
Discounted Cash Flow (DCF) - que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo
como o periodo de exploracao do empreendimento. As proje¢cfes usualmente se dividem em 2 partes:

e Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condicdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

e Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de
longo prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projecéo explicita.

O modelo de analise considera a apuracao dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a

determinacgéo do valor de mercado livre do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando o

periodo de desenvolvimento e o periodo de operacéo, totalizando uma projecdo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliacdo adotamos algumas premissas béasicas, as quais nortearam as analises para conclusdo do
Valor de mercado livre do imével em estudo. N6s assumimos que um periodo de 10 anos seja suficiente e
realista para determinar o valor de venda deste tipo de im6vel. Embora este tipo de ativo tenha uma vida util
maior, uma analise de investimento torna-se mais significativa se limitada a um periodo de tempo
consideravelmente menor do que a vida util econdémica real, porém, longo o suficiente para um investidor em
potencial.

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os parametros que nortearam as projecoes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em informacdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado. A seguir mencionaremos
as principais premissas adotadas:

e Consideramos que a conjuntura econémica do pais nédo sofrera alteracdes significativas no periodo;
¢ No fluxo de caixa ndo consideramos a taxa de inflag&o;

¢ A avaliacédo foi realizada com base em informacao fornecida pelo cliente e/ou obtidas através de corretores
e proprietarios de lojas na regido. Nas premissas foram considerados os parametros apontados pelo cliente
e por terceiros, ajustados as projec¢des estruturadas pela Cushman & Wakefield;

e E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela C&W em
um modelo de andlise econdmico-financeira, baseada em levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe técnica a respeito da provavel performance futura do empreendimento. Estes demonstrativos,
estimativas e projecbes refletem significativamente premissas e julgamentos em relacdo aos futuros
resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operacédo, da conjuntura econdmica, entre outras
premissas das quais dependem os resultados projetados; e

e A Cushman e Wakefield Negdécios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relacao de trabalho ou de subordinacéo
com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador.

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operacéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacgdes sobre o
mercado de iméveis comerciais em Barretos e na regido do Jardim Allah.
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AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

CSHG - BARRETOS

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 82.157,19 ou R$ 54,16/m? no 1° més
R$ 76.357,86 ou R$ 50,34/m2 no 21° més
R$ 69.591,97 ou R$ 45,88/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposigao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacao - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comissao sobre locacao

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Lojas Pernambucanas

Pernambucanas

01/11/2020

01/11/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2036

1.517 m2

0,00% A

0,00% Ao ano.

1,50% Ao ano.

2,50%

7,00% Ao ano.

6,50%

2.486,11 Ao més.

- Ao més.

Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.
- Ao més.

RS 12.627.470.00 Doze MilhGes Seiscentos e Vinte e

Sete Mil Quatrocentos e Setenta Reais
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AVALIACAO

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

Ambiente Externo: das condicBes atuais do mercado de galpdes na regido de influéncia, bem como dos
fundamentos econdmicos do Pais; e

Ambiente Interno: das condicdes de operacéo e desempenho do empreendimento e da estrutura de capital dos
empreendedores do mesmo.

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizacao
do real frente ao doélar, bem como a reducéo continua da taxa de juros, nés estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 7,00% ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 6,50% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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AVALIACAO

Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

outubro-21 outubro-22 outubro-23 outubro-24 outubro-25 outubro-26 outubro-27 outubro-28 outubro-29 outubro-30 outubro-31
Receitas 1.015.719,58 992.522,25 919.064,06 864.936,97 864.936,97 864.936,97 864.936,97 864.936,97 864.936,97 864.936,97 864.936,97
Aluguel Minimo 985.886,26 962.688,93 889.230,74 835.103,65 835.103,65 835.103,65 835.103,65 835.103,65 835.103,65 835.103,65 835.103,65
Aluguel Percentual 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU 29.833,32 29.833,32 29.833,32 29.833,32 29.833,32 29.833,32 29.833,32 29.833,32 29.833,32 29.833,32
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32
FPP 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PIS/COFINS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outras Despesas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32 -29.833,32
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 985.886,26 962.688,93 889.230,74 835.103,65 835.103,65 835.103,65 835.103,65 835.103,65 835.103,65 835.103,65 835.103,65
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N&o Operacional -15.235,79 -14.887,83 -13.785,96 -12.974,05 -12.974,05 -12.974,05 -12.974,05 -12.974,05 -12.974,05 -12.974,05
Comisséo Sobre Locagéo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -15.235,79 -14.887,83 -13.785,96 -12.974,05 -12.974,05 -12.974,05 -12.974,05 -12.974,05 -12.974,05 -12.974,05
CAPEX 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Fluxo de Caixa 970.650,46 947.801,10 875.444,78 822.129,60 822.129,60 822.129,60 822.129,60 822.129,60 822.129,60 822.129,60
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.526.554,78
Fluxo de Caixa Total 970.650,46 947.801,10 875.444,78 822.129,60 822.129,60 822.129,60 822.129,60 822.129,60 822.129,60 13.348.684,38
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AVALIACAO

Resultado do Fluxo de Caixa

O célculo do VPL tem por objetivo identificar o valor maximo que um eventual empreendedor pagaria pelo
terreno, assumindo-se uma expectativa de retorno hipotética determinada através da aplicacdo da taxa de
desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas
anteriormente foi:

RESULTADOS

Area de Terreno (m?) 1.011,25

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m?) 12.486,99

Area Construida(m?2) 1.516,87 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 8.324,69 _—
VPL Final (R$) 12.627.470,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificacdes técnicas
do imdvel, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condi¢des Hipotéticas e
Extraordinarias, concluimos os seguintes valores para os iméveis, na data de 15 de outubro de 2020, em:

CSHG - Barretos

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 26.300,00 (Vinte e Seis Mil e Trezentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 217,35

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 12.627.000,00 (Doze Milhdes Seiscentos e Vinte e Sete Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 8.324,69

(45
@
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AVALIACAO

Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificagdes atingidas para o presente estudo.

Especificagéo da avaliagdo — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacéo de Construcéo

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2,

03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagdio do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . - 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentacao de informagdes relativas a
3 Identificag&@o dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
2 Intewalo admissivel de ajuste para o 0,50 2 2,00 2
conjunto de fatores P
SOMATORIA 8

* No caso de utilizagcdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS il 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau lll, com os demais no ltens 2 e 4 no Grau Il e os demais no minimo no

Itens obrigatérios L
9 minimo no Grau Il Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

- GRAU
DESCRICAO =
1 1 |
Amplitude do intervalo de confiangca de 80% em . amo o,
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianga 23,99%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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AVALIACAO

Especificacdo da avaliagdo — Método da Capitalizacdo Da Renda —por Fluxo de Caixa
Descontado - Valor de venda

TABELA 4 - IDENTIFICAGAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
75.11 Andlise operacional do empreendimento E[nt_etlca, com a apresentacao dos indicadgg 1
asicos operacionais
75.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo nao atingido -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Da conjuntura 2
75.1.4 Taxas de desconto Justificada 2
7.5.15 Escolha do modelo Deterministico 1
7.5.15.1 Estrutura basica do fluxo de caixa Simplificada 2
7.5.15.2 Cenarios fundamentados Minimo de 1 1
75153 Andlise de sensibilidade Slmulat_;,’alo com identificagdo de elasticidade .
por variavel
7.5.15.4 Andlise de risco Risco justificado 2
SOMATORIA 11

(*) Somente para empreendimento nem operacao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1l 1l |
Pontos minimos maior ou igual a 22 de 13a21 de7al2
Restricdes maximo de 3 itens em graus inferiores, admitindo-se no maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 7 itens
¢ méaximo um item no Grau | atendidos atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAQAO (PARA IDENTIFICAQAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1l 1l |
Pontos minimos maior ou igual a 18 del1lal7 de5al0
Restricdes maximo de 4 itens em graus inferiores, admitindo-se no maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 5 itens
¢ méaximo um item no Grau | atendidos atendidos
QUANTO A FUNDAMENTACAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“C&W” diz respeito a Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios Ltda. empresa emissora deste Laudo
Completo de Avaliacédo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam e assinaram este Laudo Completo
de Avaliacao Imobiliaria.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condic¢des:

e As informacgdes contidas no Laudo ou sobre a qual 0 mesmo se baseia foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou
administracdo do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informagdes. Tanto o avaliador
como a C&W né&o podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacdes,
incluindo a exatidao das estimativas, opiniées, dimensdes, esbocos, exposi¢des e assuntos fatuais.
Qualquer usuario autorizado do Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais
imprecisdes ou erros que ele acredita existir no Laudo;

e As areas de terreno e/ou relativas a construcao foram baseadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria, ndo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

¢ Os documentos ndo foram analisados sob a @ptica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade
por nenhuma descri¢cdo legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

e Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas
fundacoes;

e Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes na
Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito
estado;

e As condicdes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo séo baseadas na inspec¢éo visual
realizada pelo Avaliador. A C&W néo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicao de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

o Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo
alienado e nenhum registro de énus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

e As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteracdes em fatores externos e de mercado ou na propria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do Laudo;

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um ndmero exato e sim o
valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa
data de referéncia, dentro das condi¢fes vigentes de mercado;
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e Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizagdo parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicacao ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas reproducg8es de qualquer informacao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violagéo dos direitos autorais;

e A menos que acordado o Avaliador nao deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a Propriedade ou a avaliacéo;

e O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imével, (b) ndo existem condi¢cdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou
menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condicées ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licen¢as necessarias, certificados de
ocupacéo e outras autorizagBes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer
uso em que se baseia a opinido de valor contida neste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria;

e O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locacao
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes de locacéo fornecidas por terceiros. A C&W recomenda
um aconselhamento legal a respeito da interpretacédo das normas de locagéo e direitos contratuais das
partes;

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, n&do séo previsdes do futuro. Ao contrario,
sé@o as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W ndo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em constante
flutuacdo e mudanca. N&o é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢cdes de um
futuro mercado imobiliario, o Avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

e Estudos e laudos ambientais e da contaminac¢do do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

e Salvo disposicao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados na constru¢cao ou manutencdo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos céalculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo séo qualificados para detectar tais
substancias. A C&W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes na opinido de valor;

e Salvo disposigdo em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspe¢éo do imével. A
drenagem parece ser adequada;

e Salvo disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invas@es, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢éo adversa existe;
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e Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;

e Salvo disposicao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detalhada dos
sistemas mecénicos. Os avaliadores nédo estdo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo
ou condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a
informacédo detalhada for necessaria;

e Se, com a aprovagao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria apenas como um fator, na sua deciséo de
investimento global, juntamente com suas considerac¢des independentes de investimento e os critérios de
subscricdo. A C&W ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as Condi¢des
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condi¢8es limitantes incorporados neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria;

¢ Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na execugao
dos servicos;

o Este relatorio foi elaborado em consonancia com as exigéncias da instrucdo CVM n° 472/08; e

e Ao utilizar este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria as partes que o fizerem concordam vincular ao
uso todas as Premissas e Disclaimers bem como Condi¢8es Hipotéticas e Extraordinérias nele contidas.
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Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

e As declaracdes e fatos contidos neste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria sdo verdadeiros e
corretos;

¢ A analise, opiniGes e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusdes;

¢ Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo
as partes envolvidas;

e Na&o temos viés com relagdo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas com esta contratacao;

¢ Nosso comprometimento para com este trabalho néo foi condicionado a desenvolver ou reportar
resultados pré-determinados;

e Mauricio ltagyba, RICS, MRICS, Registered Valuer realizou a inspecéo da propriedade objeto deste
Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria;

e Nossas andlises, opinides, resultados e este Laudo foram desenvolvidos em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT,;

o Nao recebemos o contrato de locacao assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de
locacéo atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locagéo
vigente. Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteracéo nas informacg@es fornecidas, o
valor do ativo devera ser revisto; e

e Nossa remuneracao para execucgao deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo depende do
desenvolvimento ou conclusédo de um valor predeterminado ou estipulado, que favorega a necessidade
do contratante, ou a ocorréncia de evento posterior relacionado ao uso deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria.

DocuSigned by: DocuSigned by:
Ee«i Siva M. (pstanting

0D70A2102CA24FC... 559A57A08A9541C...
Abel Silva Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio Itagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory

CREA: n°5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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LINTRD M 2 - REGISTRO GERAL . REGISTRO DE IMOVEIS
BARRETOS - &P
HATRIGI.H.A l-'l:'!:!l-lﬁ.
[_ ssrm —_| Barrsics, 20 g julhis 2003
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicoes

Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizacbes econbmica, para uma determinada finalidade, situacdo e data. ” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagéo: “A diferenca entre o valor de mercado livre de um bem e o seu custo de reedicao
ou de substituicao, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Valor de mercado livre: Entende-se como “valor de mercado livre” a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢@es de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imovel situado dentro do perimetro urbano definido em lei”. (NBR 14653:2001);

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializagdo ou
exploragdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: loteamento, prédios comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parques tematicos), industrial ou rural. ” (NBR
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imével destinado a exploragao do comércio ou
servicos. ” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagédo: “Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagdo de transformacgbes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado
e 0s do bem avaliando. ” (NBR 14653:2001);

Valor de mercado livre “as is”: Valor de mercado livre proposto para uma propriedade em seu estado de
conservagdo, uso e zoneamento atuais a data da avaliagdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P);

Tempo de exposicdo: a) O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializagéo. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializag&o pelo valor de mercado livre da data da avaliacao;

Valor de liquidagéo forcada: Condicé&o relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
gue o médio de absorcao pelo mercado;

Finalidade do laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisicéo,
alienacado, dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contdbeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliagéo;

Estudo de viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econbmica de um empreendimento, com a utilizagao de indicadores de viabilidade. ” (NBR14653-4:2002);

Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variagbes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliagao”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

Imével paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padréo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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Laudo Completo de Avaliacéao
Imobiliaria
PREPARADO PARA: CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

FINALIDADE: Fins de afericdo do valor de mercado livre dos
imoveis para aquisicdo, de acordo com as normas da ABNT e
publicacao do Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria para
atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrucdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: Pernambucanas / Loja localizada na Rua Cel.
Joaquim Rosa, 29, Centro, Batatais / SP - Brasil

DATA: 15 de outubro de 2020
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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
S&o Paulo, SP 04571-100

Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI .

At. Sr. Guilherme Testa

Rua Leopoldo Couto Magalhaes Junior, N° 700, 12° Andar - Itaim Bibi - 04542-000
Sao Paulo/ SP

Ref.: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Rua Cel. Joaquim Rosa, 29, Centro, Batatais / SP - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria para identificar o valor de
mercado livre para locacgéo e valor de mercado livre para venda (DCF - contrato) do imdével em referéncia, para
fins de afericao do valor de mercado livre dos iméveis para aquisi¢céo, de acordo com as normas da ABNT e
publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrucao
CVM n° 472/08.

A avaliacdo foi elaborada baseada nos dados disponiveis no mercado, em cumprimento com 0S NOSSOS
contatos com corretores e profissionais especializados no mercado local, bem como nas metodologias
previstas na norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 39 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicag&o ou divulgagéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacéo formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissdo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacdo parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informagéo, a fonte
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imével Comercial Pernambucanas, localizado na Rua Cel. Joaquim
Rosa, 29, Centro, Batatais / SP - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

IMOBILIARIO - FII S&o Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. Guilherme Testa Fone: +55 11 5501 5464
Rua Leopoldo Couto Magalhaes Junior, N° 700, 12° Andar cushmanwakefield.com.br

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo De
Avaliacao Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas
especificacdes técnicas do imével e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
0 imdvel, na data de 15 de outubro de 2020, em:

CONCLUSAO DE VALORES

Pernambucanas
Area Construida - 727,18 m?

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m?)

Valor de mercado livre

para locacao R$ 10.700,00 (Dez Mil e Setecentos Reais mensais) R$ 14,75

R$ 4.884,54

Valor de mercado livre  R$ 3.552.000,00 (Trés Milh6es Quinhentos e Cinglenta e
para venda Dois Mil Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacéo Imobiliaria, bem como as indicacgdes de valores estdo sujeitos as premissas
e exclusbes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria, bem como certas condi¢des extraordinarias, hipotéticas e definicdes, descritas abaixo,
se houver.

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliacdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

e Na&o recebemos o contrato de locagdo assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de locagao
atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locagdo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteragéo nas informacgdes fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagao do cliente, simula
um fato que nédo existe ou é desconhecido a data da avaliacao.

e Na&o ha premissas hipotéticas
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

IMOBILIARIO - FlI S#o Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. Guilherme Testa Fone: +55 11 5501 5464
Rua Leopoldo Couto Magalhaes Junior, N° 700, 12° Andar cushmanwakefield.com.br

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria
gue contém os textos, fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicdo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
gue se facam necessérios.

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocusSigned by:
Kedolfo Prito Mo (onstanding
ABBYBEDO22ECAT1... 550A57A08A9541C...
Rodolfo Brito Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio Itagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil
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INTRODUCAO

Introducéo

Objeto(s)

O objeto desta avaliacéo é o imével do contratante CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario
- Fll, listado a seguir:

e Pernambucanas, localizada na Rua Cel. Joaquim Rosa, 29, Centro, Batatais / SP - 14300-000 Brasil
Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado livre para
locacgéo e valor de mercado livre para venda (dcf - contrato) do imoével supracitado.

Finalidade

Esta avaliagcéo foi contratada para fins de afericdo do valor de mercado livre dos imdveis para aquisicéo, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08. .

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos. (Administrador: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora De Valores
S.A).

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliagédo Imobiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - FII.

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Publicidade

A publicacéo ou divulgagéo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a divulga¢do ou publicagdo parcial.
Ainda na reproducéo de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela viola¢éo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

e Data efetiva da avaliago: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 10 de setembro de 2020.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |1
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PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

Propriedade e historico recente do imoével

A seguir listamos as informagfes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacgédo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Oficial de Registro de Imoveis de
Batatais - SP a matricula n°.: 1.821 / 35.920, com as seguintes descri¢fes:

Matricula n°. 1.821 / 35.920: Imovel situado a Rua Cel. Joaquim Rosa, com area total de terreno de 299,16 m2 e
area construida indeterminada, proprietario: ALTSA Propriedades S.A, 25/06/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 01.01.034.0297.001, com as seguintes descricées

Nome do Proprietéario: nao informado
Prefeitura: Batatais < A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua Coronel Joaquim Rosa, 29 - Centro A
Area de Terreno: 677,78 m2 A
Area Total Edificada: 662,44 m? 4 . A
Valor Venal Total: R$ 437.640,73 N -
Valor do IPTU: R$ 3.282,30 | v Ny
OUTROS
Planta h N 4

POSICAO ATUAL

Durante a realizacdo deste estudo ndo tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociacao ou esteja sendo exposta para venda.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |2



DocuSign Envelope ID: 2CCD4392-A604-47CE-AAD9-CA042DFDFDDE

ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

hEﬂgg:LiE HOIAEVZAG/-S0I LA HOIPIR D ApIS 130 ASPECTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

A ‘

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

L _\
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

Descricdo das propriedades
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:
e Pernambucanas - Rua Cel. Joaquim Rosa, 29, Centro, Batatais / SP - 14300-000 Brasil

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:
Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl |3
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ANALISE DA PROPRIEDADE

e 110 metros do INSS - Instituto Nacional do Seguro Social

e 130 metros da Paréquia Bom

Jesus da Cana Verde

e 200 metros do Hospital Municipal e Santa Casa de Misericordia e Asilo dos Pobres de Batatais
e 450 metros do Terminal Rodoviério de Batatais

e 530 metros do Lago Artificial

Terreno - Pernambucanas

Ophélia Borges Silva Alves

O terreno sobre o qual esta implantado o imovel avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

e Area bruta de terreno:

e Acesso:

e Testada:

e Formato:

e Topografia:
e Visibilidade:

e Condicdes do Solo:

e Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

727,18 mz;

O acesso a propriedade em estudo é considerado bom.

A propriedade em estudo possui 17,95 m de testada, para a via
listada abaixo:

e Rua Cel. Joaquim Rosa - 17,95 m

O formato do terreno é irregular;
A topografia do terreno é muito boa - sem declividade ou plano;

A propriedade em estudo possui visibilidade boa em
comparag&do com outros na mesma via;

Nao recebemos informacdes relativas ao solo. Entretanto
assumimos que o solo possui capacidade suficiente para
suportar as estruturas existentes ou cuja construcao € proposta.
Nao observamos evidéncias do contrario durante a vistoria do
imovel e a drenagem aparentemente é adequada;

N&o recebemos informagéo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricbes que possam afetar o uso do imovel, bem
como nao identificamos no local sinais de invasodes.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 4
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Construcdes e benfeitorias

ANALISE DA PROPRIEDADE

O imével comercial (Batatais) é classificado como Loja e Monousuario.

BATATAIS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo
Idade Aparente

Vida Util Estimada

Vida Remanescente:
Area Construida Total:

Regular
20 anos
80 anos

60 anos
727,18 m2

Conforme:  Projeto

OBS.: As areas foram extraidas do quadro de areas das documentagoes fornecidas pelo cliente nao tendo sido aferidas in

loco por nossos técnicos.

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS

Composigéo

Estrutura

Andares

Fachada

Acesso de Pedestres
Esquadrias

Vidros

Cobertura

Circulacao Vertical

Ar-Condicionado

lluminacéo

Seguranca Contra Incéndio

PRINCIPAIS ACABAMENTOS
Pisos

Paredg

Forros

Cushman & Wakefield

_ Superficie do telhado:

CARACTERISTICAS

Térreo Area de vendas e administrativo

~ Administrativo e estoque

Mezanino

Concreto Armado

Concreto Armado

Alvenaria com Maga e Pintura - Vidro
Vidro

Madeira

Temperado

Telhado em aguas
Telha fibrocimento

Tipo de telhado:

Escada fixa
Tipo: Split
Fluorescente e Incandescente

Extintores

Ceramica e alvenaria
Alvenaria, massa com pintura e ceramica

Alvenaria, modular e massa com pintura
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Quadro de areas

ANALISE DA PROPRIEDADE

A area total utilizada é a informada no quadro de areas. Para efeito de calculo do valor de avaliacao, foi utilizada
a area equivalente do imdvel, ou seja, para cada parte da edificacdo foi extraida a area construida e utilizado
um peso obtendo o valor de area equivalente para aquela edificacéo, conforme tabela abaixo:

QUADRO DE AREAS

Pernambucanas - Batatais

Area de Terreno

AREA CONSTRUIDA AREA EQUIVALENTE

PAVIMENTO m?) PESO (m?)
Térreo / Loja (m?) 647,18 1,00 A 647,18
Mezanino (m?) 80,00 —0,75 A | E),OO R
Terreno Excedente (m?2) 80,00 - 0,10 A | 8,00

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

PROPRIEDADE

Pernambucanas

Cushman & Wakefield

AREA BRUTA DE

AREA TOTAL DE APP  AREA SEM RESTRICOES ~ AREA EQUIVALENTE
TERRENO (m?)

(m?) (m?) (m?)

727,18 727,18 727,18
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

Pernambucanas

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Batatais/SP é determinada pela Lei
Complementar n.° 11 de 16 de dezembro de 2004.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Unidade de Planejamento 1
- Centro (UP 1 - Centro).

Municipio que rege a lei de zoneamento: Batatais
Lei atual: Lei Complementar n.° 11 de 16¥dezembro de 2004
Zoneamento: Unidade de Planejamento 1 - Centro (UP 1 - Cent;)

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
POSICAO DO AVALIANDO COM

'TEM RESTRIGAO RELACAO AO ZONEAMENTO
Coeficiente de Aproveitamento basico: 2,00 vezes a area do terreno Correto
Coeficiente de Aproveitamento 4,00 vezes a area do terreno Correto

maximo:

Outorga Onerosa: 4,00 vezes a area do terreno Correto

Taxa de Ocupagéo: Depende de analise do projeto Correto
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MERCADO

Mercado

Cenario econbmico

Ap6s 0 mercado mundial atingir suas maximas historicas entre os meses de janeiro e margo, 0 coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias € 0 mesmo
aconteceu com o S&P 500, que recuou 27% no mesmo periodo.

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do mercado, mesmo com uma
reducéo de 16,7% volume financeiro de transacdes de compra e venda de prédios corporativos comparados
com o mesmo periodo de 2019. Grande parte do otimismo com o mercado vinha na esteira da agenda
reformista do governo e das altas no mercado de acées e fundos imobiliarios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto o mercado brasileiro quanto as demais economias do mundo.

As projec¢des para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma inflagéo controlada préxima aos 4,12% e o dolar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
coronavirus fez com que estes mesmos indicadores fossem revistos para -3,5%; 1,79% e R$4,80
respectivamente. Em linha com o ambiente externo, que também foi impactado pelo COVID-19, e teve a
projecéo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3% em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno é o ambiente politico que trem criado barreiras para uma travessia mais suave por este
periodo.

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-econémico que
acompanhou a reforma da previdéncia e externamente a guerra comercial entre os EUA e a China que é por
sua vez é a maior parceira comercial do Brasil.

Mesmo com um baixo crescimento de 1,1% no PIB de 2019 a bolsa de valores estava no seu recorde maximo
no fim de 2019 e continuou em um rali de alta até o fim de fevereiro quando o IBOV recuou 7% em um Unico
dia decorrente do surto de COVID-19.

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, & medida que o nimero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricdes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as projecdes para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.
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MERCADO

Taxa basica de juros e inflagéo

O processo de reducdo da taxa Selic comecou em outubro de 2016 e desde entdo segue em tendéncia de
gueda, culminado em janeiro de 2020 em 4,25%, contudo como resposta ao surto de coronavirus no Brasil
novos cortes foram feitos na tentativa de combater os efeitos da quarentena. O primeiro corte emergencial foi
no inicio de margo, reduzindo em 50 pontos base e posteriormente em maio, mais um corte desta vez de 75
pontos base, levando a Selic a 2,00% ao ano.

Mesmo com a taxa bésica de juros no menor nivel histérico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, 0 que levaria a taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetérios vem em linha para combater a desaceleracao da inflagdo (IPCA), que esta mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena o IPCA de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para o ano 4%, com desvios de até 150 pontos base para cima ou para baixo.
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MERCADO

Céambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valoriza¢do vem na contraméo do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacfes sdo decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupacdo no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais sélidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projecdes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deterioragdo no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as proje¢fes para o final de 2020 é
de 13,88%, sendo o maior nivel de desemprego desde 1998. Esta deterioracdo no mercado de trabalho esta
diretamente ligada a quarentena que veio em resposta a pandemia.

N&o obstante a Producéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracéo de 1,14% em 2019, também
deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecéo para 2020 uma retragcdo de 8,4%, também
devido a pandemia do coronavirus.
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MERCADO

ProjecOes para a economia brasileira

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (07/05/2020)

Brasil
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3,3 13 13 1.1 -3,5 & 31
Taxa de Desemprego, % 8,51 11,50 12,73 12,26 11,87 13,88 12,52 10,51
PMC Restrita (Volume, %) -4,3 -6,3 2,1 2,3 1,9 -2,0 34 1,0
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 25 1,0 -1,1 -8,4 7,3 32
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 4,12 3,79 2,50 3,62 SiE5)
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66
Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/US$ (final de periodo) 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07
ggﬂrggo)BraZ" L] 523 328 240 276 214 347 203 177

Este relatério foi elaborado pela Cushman & Wakefield com dados fornecidos pela LCA Consultoria.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 11



DocuSign Envelope ID: 2CCD4392-A604-47CE-AAD9-CA042DFDFDDE

MERCADO

Para o imdvel em analise ocorre uma situacao de mercado no qual o nivel de oferta dos iméveis concorrentes
é regular, o nivel de demanda atual é médio, resultando em uma absorgéao equilibrada, em uma conjuntura de
mercado aquecida.

Abaixo apresentamos 0s pontos fracos e ameacas, bem como, os pontos fortes e oportunidades da regido, do
ponto de vista mercadoldgico:

Pontos Fortes e Oportunidades

e Localizado na regido central do municipio
e Possui estacionamento ao lado

Pontos Fracos e Ameacas

e Em periodos festivos e sabado pode ocorrer transito e dificuldade de encontrar vagas nas vias do
entorno
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicacdo da metodologia

Os célculos e analises dos valores séo elaborados levando em consideragéo as caracteristicas fisicas do
imoével avaliando e a sua localizagcao dentro da regidao em que esta inserido.

O processo de avaliagao é concluido através da apresentacéo do resultado provindo do método de avaliacao
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem € julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacéo de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado e Método da Renda Através do Fluxo de Caixa Descontado.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcao, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacé@o e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informac¢des colhidas no mercado.

Determinacéo do valor de mercado livre para locacdo — Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado

Conforme definido no artigo 8.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2002, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado livre do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locagéo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas séo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a
localizagéo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, 0
preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados a unidade de comparacao escolhida, e entdo esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método € dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das informac6es (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imovel.

Para a homogeneizacao dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

e Fator de oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociagéo do valor inicialmente ofertado.

e Fator area: Fator que leva em consideracao a variacao de preco unitario em funcao da area, onde quanto
menor a area, maior o preco unitario do terreno e vice-versa.

e Fator padrdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrao construtivo,
infraestrutura predial, classificagdo do imdvel, etc.

e Fator depreciacao: Para levar em consideracdo a obsolescéncia dos iméveis comparativos em fungéo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciacdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacdo detalhada do critério de depreciacdo serd apresentada a seguir.

e Fator de localizagdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizagédo, nivel
econdmico, fator comercial, acessibilidade, etc.
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AVALIACAO

Critério de depreciacédo

Depreciacao é a diferenca entre o custo de construcao novo e o seu valor atual. A depreciacao inclui perda
de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3)
obsolescéncia externa.

e Deterioracao fisica é o resultado da acdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu
valor;

e Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequagao arquitetonica
gue afeta sua utilizacdo atual. Pode ser causado por mudancas ao longo dos anos que tornam alguns
aspectos da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsoletos pelos padrfes atuais;

e Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que néo estéo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios econdmicos adversos.

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacéo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragao a depreciacgéo fisica em
funcao da idade e do estado de conservagao da construcao. Na pratica, a idade da construgdo é estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de
construgéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservacao conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular A f A Entre reaos simples e reparos importantes
c Regular 7g Reparos importantes

d Entre regular e reparos simpE - hi Entre reparos importantes e sem valor

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de venda para iméveis comerciais na regiao.
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AVALIACAO
CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
AREA
AREATOTAL ) TERRENO  EQUIVALENTE V. UNITARIO DE
ENDERECO ITA'A?VEE DE TERRENO ARifp(mz)/ TERR‘(ESZ)’ LOJA \IEZANINO (W?)  EXCEDENTE AREA PEE?DEC?O% LOCAGAO(R$/M: DE  INFORMANTE ~ CONTATO  TELEFONE NEESS\EEAO INEC’;FIS EAAo
(m?) (M2) CONSTRUIDA R ArEA EQUIVALENTE) ¢ ¢
(m?)
) 727,18
Batatais - Rua Cel. Joaquim Rosa 29, Loja 727.18 647,18 80,00 80,00 715.18 - R A ~ ~ - ~

Centro - Batatais SP Construida

COMPARATIVOS

Avenida, Quinze de novembro, 377, Vila 200,00

1 Eoviio Pengo, Batatais SP Loja 200,00 Constuiia 200,00 0,00 0,00 200,00 2.000,00 10,00 Ancap Luana  (16)3761-6221  Oferta set-20
i 220,00
o Rua Cel. Joaquim Rosa, 676, Cento, Loia 300,00 - 200,00 20,00 100,00 225,00 2.500,00 11,11 Ancap Luana  (16)3761-6221  Oferta set-20
Batatais / SP Construida
400,00 ) !
3 Rua Oswaldo Scatena, s/n, Centro, Batatais Loja 400,00 ) 400,00 0,00 0,00 400,00 7.000,00 17,50 Aquarius Naia (16)3761-8334  Oferta set-20
1sP Construida
4 Rua Sete de Setembro, 273, Centro, Loja 150,00 150,00 150,00 0,00 0,00 150,00 3.200,00 21,33 Aquarius Naia ~ (16)3761-8334  Oferta set-20
Batatais / SP Construida
: 125,00 ) !
Rua, José Elias Thame, 179, Centro, Loja 150,00 ; 125,00 0,00 25,00 127,50 1.700,00 13,33 Aquarius Naia  (16)3761-8334  Oferta set-20
Batatais / SP Construida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAQAO
FATOR DE SR VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZAQAO HOMOGENEIZADO (R$/m?)
(R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,85 1,25 1,06 1,21
1 0,90 . . . 1,37 12,36 12,36
Menor Inferior Inferior Inferior
0,87 1,15 1,14 1,21
2 0,90 ) . ) 1,37 13,71 13,71
Menor Inferior Inferior Inferior
0,93 1,07 1,00 1,03
3 0,90 ) W ) 1,03 16,23 16,23
Menor Inferior Similar Inferior
4 0,90 0.82 100 0’98, 1’09 0,89 17,15 17,15
Menor Similar Superior Inferior
0,81 1,07 0,96 1,46
5 0,90 . \ . 1,30 15,56 15,56
Menor Inferior Superior Inferior
Média 15,00 15,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Batatais

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 15,00

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 19,50 Limite Superior T6,33

Limite inferior (30%) 10,50 Limite Inferior N 13,67

Intervalo Proposto 30,00% Intervalo de confianca A | 80% A

Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianca A 20%
Amplitude do Intervalo de aianga \ " 4 18%
Desvio Padrao - A 1,94
Distri. "t" Student— A \ 1,53
Numero de Elementos Apos S;eamento - 5
Coeficiente@vio/MaS) A 0,13

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 15,00 Unitario Médiogeado (R$/ m?) - 15,00
Valor de Mercado szocagéo (R$) 10.729,22

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Conclusao de valor de mercado livre para locacdo — Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 10,00 /m2 a R$ 21,33 /mz?,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 125,00 m2 a 400,00 m? de éarea.

Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO Batatais

Valor Unitario (R$/m?2) v 1—5,00 v
Area Equivalente (m?) A 715,18—

Valor de Mercado para Locacédo (R$) - . 10.729,22

Valor de Mercado para Locacédo (R$) y R EO0,00

Valor Unitario (R$/m?2) | N y 14,75

Area Construida (m?) A A y 727,18

Valor de Mercado para Locaga%) . 10.729,22

Valor de Mercado para ;ca(;éo (R$) A v 10.700,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Determinacéo do valor de venda - Método da Capitalizacdo Da Renda —por
Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de andlise utilizado na avaliacdo foi a Capitalizacao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado -
Discounted Cash Flow (DCF) - que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo
como o periodo de exploracdo do empreendimento. As proje¢cfes usualmente se dividem em 2 partes:

e Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condicdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

e Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de
longo prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projecéo explicita.

O modelo de analise considera a apuracao dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a

determinacgéo do valor de mercado livre do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando o

periodo de desenvolvimento e o periodo de operacao, totalizando uma projecéo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliacdo adotamos algumas premissas béasicas, as quais nortearam as analises para conclusdo do
Valor de mercado livre do imével em estudo. N6s assumimos que um periodo de 10 anos seja suficiente e
realista para determinar o valor de venda deste tipo de imével. Embora este tipo de ativo tenha uma vida util
maior, uma analise de investimento torna-se mais significativa se limitada a um periodo de tempo
consideravelmente menor do que a vida util econdmica real, porém, longo o suficiente para um investidor em
potencial.

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os parametros que nortearam as projecdes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em informacdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado. A seguir mencionaremos
as principais premissas adotadas:

e Consideramos que a conjuntura econdmica do pais nédo sofrera alteracdes significativas no periodo;
¢ No fluxo de caixa ndo consideramos a taxa de inflacdo;

¢ A avaliacédo foi realizada com base em informacao fornecida pelo cliente e/ou obtidas através de corretores
e proprietarios de lojas na regido. Nas premissas foram considerados os parametros apontados pelo cliente
e por terceiros, ajustados as projecdes estruturadas pela Cushman & Wakefield;

e E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela C&W em
um modelo de andlise econdmico-financeira, baseada em levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe técnica a respeito da provavel performance futura do empreendimento. Estes demonstrativos,
estimativas e projecbes refletem significativamente premissas e julgamentos em relacdo aos futuros
resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operacdo, da conjuntura econdmica, entre outras
premissas das quais dependem os resultados projetados; e

e A Cushman e Wakefield Negdécios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relacéo de trabalho ou de subordinacao
com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador.

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operacéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacgdes sobre o
mercado de imoéveis comerciais em Batatais e na regido do Centro.
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CENARIO - DCF (Contrato)

PERNAMBUCANAS
Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo
Término do Fluxo
Periodo em Andlise
Vigéncia do contrato
Area Construida

Aluguel mensal

R$ 34.832,70 ou R$ 47,90/m? no 1° més
R$ 32.373,92 ou R$ 44,52/m2 no 21° més
R$ 29.505,34 ou R$ 40,58/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposicao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacdo - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comissao sobre locagéo

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Batatais
Pernambucanas
01/11/2020

01/11/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2030
727,18 m2

Ao ano.
Ao ano.

Ao ano.

Ao més.
- Ao més.

1 Aluguel no 1° més de renovatéria.
- Ao més.

Trés Milhdes Quinhentos e Cinglienta e

R : .
$ Um Mil Novecentos e Quarenta Reais

3.551.940,00
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Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

Ambiente Externo: das condicBes atuais do mercado de galpdes na regido de influéncia, bem como dos
fundamentos econdmicos do Pais; e

Ambiente Interno: das condicdes de operacéo e desempenho do empreendimento e da estrutura de capital dos
empreendedores do mesmo.

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizacéo
do real frente ao doélar, bem como a reducédo continua da taxa de juros, nés estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 7,25% ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacé@o de 6,75% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

outubro-21 outubro-22 outubro-23 outubro-24 outubro-25 outubro-26 outubro-27 outubro-28 outubro-29 outubro-30 outubro-31

Receitas 421.274,65 411.439,54 380.295,01 357.346,41 357.346,41 357.346,41 357.346,41 357.346,41 357.346,41 357.346,41 132.032,89
Aluguel Minimo 417.992,35 408.157,24 377.012,71 354.064,11 354.064,11 354.064,11 354.064,11 354.064,11 354.064,11 354.064,11 128.750,59
Aluguel Percentual 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU 3.282,30 3.282,30 3.282,30 3.282,30 3.282,30 3.282,30 3.282,30 3.282,30 3.282,30 3.282,30
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30
FPP 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PIS/COFINS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outras Despesas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30 -3.282,30
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 417.992,35 408.157,24 377.012,71 354.064,11 354.064,11 354.064,11 354.064,11 354.064,11 354.064,11 354.064,11 128.750,59
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N&o Operacional -6.319,12 -6.171,59 -5.704,43 -5.360,20 -5.360,20 -5.360,20 -5.360,20 -5.360,20 -5.360,20 -5.360,20
Comissao Sobre Locacéo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -6.319,12 -6.171,59 -5.704,43 -5.360,20 -5.360,20 -5.360,20 -5.360,20 -5.360,20 -5.360,20 -5.360,20
CAPEX 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Fluxo de Caixa 411.673,23 401.985,65 371.308,29 348.703,92 348.703,92 348.703,92 348.703,92 348.703,92 348.703,92 348.703,92
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.859.730,79
Fluxo de Caixa Total 411.673,23 401.985,65 371.308,29 348.703,92 348.703,92 348.703,92 348.703,92 348.703,92 348.703,92 2.208.434,70
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Resultado do Fluxo de Caixa

O célculo do VPL tem por objetivo identificar o valor maximo que um eventual empreendedor pagaria pelo
terreno, assumindo-se uma expectativa de retorno hipotética determinada através da aplicacao da taxa de
desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas
anteriormente foi:

RESULTADOS

Area de Terreno (m?) 727,18

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m?) 4.884,54

Area Construida(m?2) 727,18 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 4.884,54 _—
VPL Final (R$) 3.551.940,00

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 24



DocuSign Envelope ID: 2CCD4392-A604-47CE-AAD9-CA042DFDFDDE

AVALIACAO

Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificacdes técnicas
do imovel, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condi¢des Hipotéticas e
Extraordinarias, concluimos os seguintes valores para o imével, na data de 15 de outubro de 2020, em:

Pernambucanas

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 10.700,00 (Dez Mil e Setecentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 2 14,75

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 3.552.000,00 (Trés Milhdes Quinhentos e Cingtienta e Dois Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 4.884,54
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Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificagcédo da avaliagdo — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacéo de Construcéo

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2,

03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagdio do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . - 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentacao de informagdes relativas a
3 Identificac&o dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
4 Intemlo admissivel de ajuste para o 0,50 2 2,00 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um niimero menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1] 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau lll, com os demais no Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no minimo no
minimo no Grau Il Grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II

Itens obrigatérios todos, no minimo no grau |

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

B GRAU
DESCRICAO
1l I |

Amplitude do int lod fi de 80%

mplitude do intervalo de confianca de o em <=30% <=40% <=50%
torno da estimativa de tendéncia central
Intervalo de confianga 17,76%

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Especificacdo da avaliagdo — Método da Capitalizacdo Da Renda —por Fluxo de Caixa
Descontado - Valor de venda

TABELA 4 - IDENTIFICAGAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
7.5.1.1 Analise operacional do empreendimento aigitcé;ﬁg;e?g]ésaif&r?; er:t;é;iigggs 1
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo nédo Jgido B -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnostico de mercado Da conjuntura— D A 2
75.1.4 Taxas de desconto Justificada A 7 2
75.15 Escolha do modelo Determinl’?co | 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa 7§pliﬁcada D 2
7.5.15.2 Cenérios fundamentados A Minimo ; 1 A 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade | Grauiml'nimo nao atingido -
7.5.15.4 Andlise de risco : A Risco justifi;jo 2

A g SOMATORIA 11

(*) Somente para empreendimento nem operagao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1 1] |

Pontos minimos maior ou igual a 22 de 13 a2l de7al2

Restricdes maximo de 3 itens em graus inferiores, admitindo-se maximo de 4 itens em graus inferiores  minimo de 7 itens
¢ no maximo um item no Grau | ou ndo atendidos atendidos

QUANTO A FUNDAMENTAGCAO (PARA IDENTIFICACAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1 1] |
Pontos minimos maior ou igual a 18 de11a1l7 de5al0
Restricdes maximo de 4 itens em graus inferiores, admitindo-se maximo de 4 itens em graus inferiores  minimo de 5 itens

no maximo um item no Grau | ou nao atendidos atendidos

QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO

COMO: GRAU |

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 27



DocuSign Envelope ID: 2CCD4392-A604-47CE-AAD9-CA042DFDFDDE

PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“C&W” diz respeito a Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios Ltda. empresa emissora deste Laudo
Completo de Avaliacédo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam e assinaram este Laudo Completo
de Avaliacao Imobiliaria.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condic¢des:

¢ As informacgdes contidas no Laudo ou sobre a qual 0 mesmo se baseia foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou
administracdo do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informagdes. Tanto o avaliador
como a C&W nédo podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacdes,
incluindo a exatidao das estimativas, opiniées, dimensdes, esbocos, exposi¢des e assuntos fatuais.
Qualquer usuario autorizado do Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais
imprecisdes ou erros que ele acredita existir no Laudo;

e As areas de terreno e/ou relativas a construcao foram baseadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria, ndo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

¢ Os documentos ndo foram analisados sob a @ptica juridica, portanto, ndo assumimos responsabilidade
por nenhuma descri¢cdo legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

e Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas
fundacoes;

e Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagfes existentes na
Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito
estado;

e As condicdes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo séo baseadas na inspec¢éo visual
realizada pelo Avaliador. A C&W nao assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicao de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

e Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo
alienado e nenhum registro de énus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

e As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteracdes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do Laudo;

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um namero exato e sim o
valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa
data de referéncia, dentro das condi¢fes vigentes de mercado;
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e Este Laudo Completo de Avaliacéo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizagao parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicacao ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas reproducg@es de qualquer informacao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violagéo dos direitos autorais;

e A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a Propriedade ou a avaliacao;

e O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imével, (b) ndo existem condicdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou
menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condic6es ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licencas necessérias, certificados de
ocupacéo e outras autorizagBes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer
uso em que se baseia a opinido de valor contida neste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria;

e O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locagéo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informag@es de locacao fornecidas por terceiros. A C&W recomenda
um aconselhamento legal a respeito da interpretacédo das normas de locacao e direitos contratuais das
partes;

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, n&do séo previsdes do futuro. Ao contrario,
sé@o as melhores opiniBes do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W néo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario estd em constante
flutuacdo e mudanca. N&o é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢bes de um
futuro mercado imobiliario, o Avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

e Estudos e laudos ambientais e da contaminac¢do do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

e Salvo disposicao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados na construcdo ou manutencdo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sao qualificados para detectar tais
substancias. A C&W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes na opinido de valor;

e Salvo disposigdo em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspe¢éo do imével. A
drenagem parece ser adequada;

e Salvo disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer servidoes,
invas@es, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicao adversa existe;
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e Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;

e Salvo disposicao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores nédo estdo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo
ou condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a
informacédo detalhada for necessaria;

e Se, com a aprovagao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria apenas como um fator, na sua deciséo de
investimento global, juntamente com suas considerac¢des independentes de investimento e os critérios de
subscricdo. A C&W ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as Condicdes
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condi¢des limitantes incorporados neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria;

¢ Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na execugao
dos servicos;

o Este relatorio foi elaborado em consonancia com as exigéncias da instrucdo CVM n° 472/08; e

e Ao utilizar este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria as partes que o fizerem concordam vincular ao
uso todas as Premissas e Disclaimers bem como Condi¢8es Hipotéticas e Extraordinérias nele contidas.
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CERTIFICADO DE AVALIACAO

Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

e As declaracdes e fatos contidos neste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria sdo verdadeiros e
corretos;

e A analise, opinies e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, andlises imparciais e conclusdes;

¢ Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo
as partes envolvidas;

¢ Na&o temos viés com relagéo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas com esta contratacao;

¢ Nosso comprometimento para com este trabalho néo foi condicionado a desenvolver ou reportar
resultados pré-determinados;

e Mauricio ltagyba, RICS, MRICS, Registered Valuer ndo realizou a inspec¢éo da propriedade objeto deste
Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria;

e Nossas andlises, opinides, resultados e este Laudo foram desenvolvidos em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT;

o Nao recebemos o contrato de locacao assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de
locacéo atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locagéo
vigente. Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteracéo nas informagdes fornecidas, o
valor do ativo devera ser revisto; e

e Nossa remuneracao para execucgao deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo depende do
desenvolvimento ou conclusédo de um valor predeterminado ou estipulado, que favorega a necessidade
do contratante, ou a ocorréncia de evento posterior relacionado ao uso deste Laudo Completo de
Avaliacéo Imobiliaria.

DocuSigned by: DocuSigned by:

Kodolfs Prito llaw (Constanting

ABBO8ED022ECA471... 559A57A08A9541C...

Rodolfo Brito Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio Itagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory

CREA: n°5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

IPTU
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ANEXOS

LAYOUT
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizacdes econdmica, para uma determinada finalidade, situacédo e data. ” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagéo: “A diferenga entre o valor de mercado livre de um bem e o seu custo de reedicao
ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Valor de mercado livre: Entende-se como “valor de mercado livre” a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢@es de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imovel situado dentro do perimetro urbano definido em lei”. (NBR 14653:2001);

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializagdo ou
exploragdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: loteamento, prédios comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parques tematicos), industrial ou rural. ” (NBR
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imével destinado a exploragdo do comércio ou
servicos. ” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagdo: “Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de transformacdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado
e 0s do bem avaliando. ” (NBR 14653:2001);

Valor de mercado livre “as is”: Valor de mercado livre proposto para uma propriedade em seu estado de
conservagdo, uso e zoneamento atuais a data da avaliagdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P);

Tempo de exposicdo: a) O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializagdo. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializag&o pelo valor de mercado livre da data da avaliacao;

Valor de liquidagéo forcada: Condicé&o relativa a hipétese de uma venda compulsdria ou em prazo menor
gue o médio de absorcao pelo mercado;

Finalidade do laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisicéo,
alienacado, dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliagéo;

Estudo de viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econdbmica de um empreendimento, com a utilizagdo de indicadores de viabilidade. ” (NBR14653-4:2002);

Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variagbes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliagao”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

Imével paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrao representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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Laudo Completo de Avaliacéao
Imobiliaria

PREPARADO PARA: CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

FINALIDADE: Fins de afericdo do Valor de mercado livre dos
imoveis para aquisicdo, de acordo com as normas da ABNT e
publicacao do Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria para
atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrucdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: Pernambucanas / Loja localizada na Rua Sao
Paulo, 540, Centro, Belo Horizonte / MG - Brasil

DATA: 15 de outubro de 2020



DocuSign Envelope ID: 7DF6AOE0-1881-4963-B649-4045C1B58C71

Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
S&o Paulo, SP 04571-100

Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI .

At. Sr. Guilherme Testa

Rua Leopoldo Couto Magalhaes Junior, N° 700, 12° Andar - Itaim Bibi - 04542-000
Sao Paulo/ SP

Ref.: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Rua Sao Paulo, 540, Centro, Belo Horizonte / MG - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacéo Imobiliaria para identificar o Valor de
mercado livre para locacédo e Valor de mercado livre para venda (DCF - contrato), do imével em referéncia,
para fins de afericdo do Valor de mercado livre dos imoveis para aquisi¢do, de acordo com as normas da ABNT
e publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instrugdo
CVM n° 472/08.

A avaliacdo foi elaborada baseada nos dados disponiveis no mercado, em cumprimento com 0S NOSS0S
contatos com corretores e profissionais especializados no mercado local, bem como nas metodologias
previstas na norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 40 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicag&o ou divulgagéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagédo formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissdo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacdo parcial. Ainda na reproducao de qualquer informacao, a fonte
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imével Comercial Pernambucanas, localizado na Rua S&o Paulo,
540, Centro, Belo Horizonte / MG - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

IMOBILIARIO - FII S&o Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. Guilherme Testa Fone: +55 11 5501 5464
Rua Leopoldo Couto Magalhaes Junior, N° 700, 12° Andar cushmanwakefield.com.br

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo De
Avaliacao Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas
especificacdes técnicas do imével e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
o imoével na data de 15 de outubro de 2020, em:

CONCLUSAO DE VALORES

Pernambucanas
AREA CONSTRUIDA - 2721,33 m?

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m2)
Valor de mercado livre para R$ 132.700,00 (Cento e Trinta e Dois Mil e
. : : R$ 48,77
locacgéo: Setecentos Reais mensais)
Valor de mercado livre para R$ 28.222.000,00 (Vinte e Oito MilhGes Duzentos e R$ 10.370.49

venda: Vinte e Dois Mil Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacéo Imobiliaria, bem como as indicacdes de valores estdo sujeitos as premissas
e exclusbes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria, bem como certas condi¢des extraordinarias, hipotéticas e definicdes, descritas abaixo,
se houver.

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sao fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliacdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

e Na&o recebemos o contrato de locagéo assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de locacéo
atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locagdo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteracdo nas informagdes fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas séo situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagao do cliente, simula
um fato que ndo existe ou é desconhecido a data da avaliagao.

¢ Na&o ha premissas hipotéticas
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

IMOBILIARIO - FlI S&o Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. Guilherme Testa Fone: +55 11 5501 5464
Rua Leopoldo Couto Magalhaes Junior, N° 700, 12° Andar cushmanwakefield.com.br

Esta carta ndo possui validade como opiniéo de valor se separada do Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria
gue contém os textos, fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicdo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
gue se facam necessérios.

Atenciosamente,

. DocuSigned by:
DocuSigned by:

Kedolfo Prits Mo (pnstanding

ABB98ED022EC471... 559A57A08A9541C...

Rodolfo Brito Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

DocuSigned by:
Mawnicio [tasyba.
92C5814D147340a8?‘1
Mauricio Itagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil
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INTRODUCAO

Introducéo

Objeto(s)

O objeto desta avaliacéo é o imdvel do contratante CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario
- Fll, listado a seguir:

e Pernambucanas, localizada na Rua Sao Paulo, 540, Centro, Belo Horizonte / MG - 30170-130 Brasil
Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliag&o Imobiliaria tem por objetivo determinar o Valor de mercado livre para
locagéo e Valor de mercado livre para venda (DCF - contrato), do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliacdo foi contratada para fins de afericdo do Valor de mercado livre dos imoveis para aquisi¢do, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08.

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - FIl . (Administrador: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora De Valores S.A.).

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Publicidade

A publicacéo ou divulgacéo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagédo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducédo de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela viola¢éo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéao

o Data efetiva da avaliago: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 16 de setembro de 2020.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |1
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PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

Propriedade e historico recente do imoével

A seguir listamos as informag6es observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacdo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Cartério Dutra - 6° Oficio do
Registro de Iméveis a matricula n°.: 32083, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 32083: Imdvel situado a Rua Séo Paulo, 540, com area total de terreno de ndo determinada e area
construida de 2.721,33 m2, proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A - Casa Pernambucanas.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 002023 009 001-7, com as seguintes descrigdes:

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S/A - Casa Pernambucanas

Prefeitura: Belo Horizonte < A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua S&o Paulo, 540 .

Area de Terreno: 898,00 m2 A

Area Total Edificada: 2.721,33 m? 4 a A

Valor Venal Total: R$ 6.522.406,00 N -

Valor do IPTU: R$ 97.386,78 | v N

OUTROS

Planta h N 4

POSICAO ATUAL

Durante a realizacédo deste estudo ndo tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociacao ou esteja sendo exposta para venda.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |2
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

hEﬂgg:LiE HOIAEVZAG/-S0I LA HOIFIR Hp ApIS 13 ASPECTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

¥

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield Fonte: Cushm; & Wakefield

|
ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

(Y - N
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

Descricéo das propriedades
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:

e Pernambucanas - Rua Sao Paulo, 540, Centro, Belo Horizonte / MG - 30170-130 Brasil

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:
Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl |3
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e 100 metros da Praca Sete de Setembro;
e 300 metros da Praca Rio Branco;

ANALISE DA PROPRIEDADE

e 600 metros da Estacéo de Metr6é Lagoinha;

e 700 metros da Estacéo de Metrd Central,

e

e 750 metros do Parque Municipal Américo Renné.

Terreno - Pernambucanas

O terreno sobre o qual esta implantado o imoével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

e Area bruta de terreno: 907,11 m2;
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo é considerado bom.
e Testada: A propriedade em estudo possui 17,80 m de testada, para a via

listada abaixo:
e Rua Sao Paulo-17,80 m

e Formato: O formato do terreno é irregular;

e Topografia: A topografia do terreno € boa - quase plana com declive <5%;

e Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade boa em
comparagao com outros na mesma via;

e Condicoes do Solo: N&o recebemos informacdes relativas ao solo. Entretanto

assumimos que o solo possui capacidade suficiente para
suportar as estruturas existentes ou cuja construcéo € proposta.
N&o observamos evidéncias do contrario durante a vistoria do
imével e a drenagem aparentemente é adequada,;

* Restri¢oes de uso do solo: - Nao recebemos informagéo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricbes que possam afetar o uso do imovel, bem
como ndao identificamos no local sinais de invasdes.

Cushman & Wakefield
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ANALISE DA PROPRIEDADE

O imével comercial (BH Centro) é classificado como Loja e Monousuario.

BH CENTRO — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo
Idade Aparente

Vida Util Estimada

Vida Remanescente:
Area Construida Total:

Regular
20 anos
80 anos

60 anos
2.721,33 m2

Conforme:  Quadro de areas

OBS.: As areas foram extraidas do quadro de areas das documentagoes fornecidas pelo cliente ndo tendo sido aferidas in

loco por nossos técnicos.

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS

Composigéo

Estrutura

Andares

Fachada

Acesso de Pedestres
Esquadrias

Vidros

Cobertura

Circulacao Vertical

Ar-Condicionado

lluminacéo

Seguranca Contra Incéndio

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos
Paredes
Forros

Cushman & Wakefield

CARACTERISTICAS

Térreo Area de vendas e estoque
Pavimentos Area de vendas, atendimento ao cliente,
Superiores administracéo e estoque

Concreto Armado

Concreto Armado

Vidro - Alvenaria com Massa e Pintura - Alvenaria
Vidro

Aluminio

Esquadria com vidro - Temperado

Tipo de telhado: Telhado em aguas
" Superficie do telhado:  Telha metalica
Escadas fixas, escadas rolantes e elevadores
1 elevador social
1 elevador de servigo
Tipo: Central HVAC
Localizagdo do sistema de refrigeragcdo: andar da casa de maquinas

Fluorescente e Incandescente

Extintores

Ceramica, porcelanato e concreto
Alvenaria, massa com pintura e ceramica

Forro modular, gesso e alvenaria
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Quadro de areas

A area total utilizada é a informada no quadro de areas. Para efeito de calculo do valor de avaliacao, foi utilizada
a area equivalente do imdvel, ou seja, para cada parte da edificacdo foi extraida a area construida e utilizado
um peso obtendo o valor de area equivalente para aquela edificacéo, conforme tabela abaixo:

QUADRO DE AREAS

PAVIMENTO AREA CONSTRUIDA PESO AREA EQUIVALENTE
(m2) (m2)
Pernambucanas -
BH - A
centro Subsolo / Subloja / Sobreloja / Pavimentos Superiores (m?) 1.814,22 0,50 907,11
Térreo / Loja (m?) 907,11 1,00 907,11

Area de Terreno

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA BRUTA DE AREA TOTAL DE AREA SEM AREA EQUIVALENTE
PROPRIEDADE TERRENO (m?) APP (m2) RESTRICOES (m?) (m2)
Pernambucanas 907,11 0,00 907,11 907,11
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Zoneamento

Pernambucanas

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Belo Horizonte é determinada pela Lei n°

11.181, de 08 de agosto de 2019.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de OP-3 - Ocupacéao Preferencial

ZONEAMENTO

‘

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Lei atual:
Zoneamento:

Uso proposto:

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
ITEM

Area minima de terreno do lote:

Coeficiente de Aproveitamento basico:

Coeficiente de Aproveitamento maximo:

Outorga Onerosa:

Taxa de Ocupagéo:

Belo Horizonte
Lein®11.181, de 08 de agosto de 2019
OP-3 - Ocupagéo Preferencial 3

Sao classificadas como zonas de ocupacao preferencial as
porcdes do territorio municipal nas quais a ocupagéo é
estimulada em decorréncia de melhores condi¢g8es de
infraestrutura e de acessibilidade e de menores restricdes
topograficas e paisagisticas.

POSICAO DO AVALIANDO COM

. N RETR'CAO y RELACAO AO ZONEAMENTO
125,00 m? Correto
O,SK/ez a area do terreno Correto
1,00 \Ea area do terreno Correto
4,00 vezes a area do terreno Correto
TDepende de andlise Correto
DependeEa analise do projeto, podendo Correto

Recuo minimo:

ultrapassar 2,3 metros de recuo, tanto

Cushman & Wakefield

nas laterais quanto fundos.
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MERCADO

Mercado

Cenario econdmico

Ap6s 0 mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e margo, 0 coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias € 0 mesmo
aconteceu com o S&P 500, que recuou 27% no mesmo periodo.

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do mercado, mesmo com uma
reducéo de 16,7% volume financeiro de transacdes de compra e venda de prédios corporativos comparados
com o mesmo periodo de 2019. Grande parte do otimismo com o mercado vinha na esteira da agenda
reformista do governo e das altas no mercado de acdes e fundos imobiliarios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto o mercado brasileiro quanto as demais economias do mundo.

As projecdes para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma inflagéo controlada préxima aos 4,12% e o dolar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
coronavirus fez com que estes mesmos indicadores fossem revistos para -3,5%; 1,79% e R$4,80
respectivamente. Em linha com o ambiente externo, que também foi impactado pelo COVID-19, e teve a
projecéo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3% em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno € o ambiente politico que trem criado barreiras para uma travessia mais suave por este
periodo.

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-econdmico que
acompanhou a reforma da previdéncia e externamente a guerra comercial entre os EUA e a China que € por
sua vez é a maior parceira comercial do Brasil.

Mesmo com um baixo crescimento de 1,1% no PIB de 2019 a bolsa de valores estava no seu recorde maximo
no fim de 2019 e continuou em um rali de alta até o fim de fevereiro quando o IBOV recuou 7% em um Unico
dia decorrente do surto de COVID-19.

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, a medida que o nimero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricbes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenério as proje¢des para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.
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MERCADO

Taxa basica de juros e inflagéo

O processo de reducdo da taxa Selic comegou em outubro de 2016 e desde entdo segue em tendéncia de
gueda, culminado em janeiro de 2020 em 4,25%, contudo como resposta ao surto de coronavirus no Brasil
novos cortes foram feitos na tentativa de combater os efeitos da quarentena. O primeiro corte emergencial foi
no inicio de margo, reduzindo em 50 pontos base e posteriormente em maio, mais um corte desta vez de 75
pontos base, levando a Selic a 2,00% ao ano.

Mesmo com a taxa bésica de juros no menor nivel histérico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, 0 que levaria a taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetérios vem em linha para combater a desaceleracao da inflagdo (IPCA), que esta mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena o IPCA de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para o ano 4%, com desvios de até 150 pontos base para cima ou para baixo.
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MERCADO

Céambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valoriza¢do vem na contramé&o do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacfes sdo decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupacdo no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais solidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cendrio as projegdes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deterioragdo no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as projecdes para o final de 2020 é
de 13,88%, sendo o maior nivel de desemprego desde 1998. Esta deterioragdo no mercado de trabalho esta
diretamente ligada a quarentena que veio em resposta a pandemia.

N&o obstante a Producéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracéo de 1,14% em 2019, também
deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecdo para 2020 uma retracdo de 8,4%, também
devido a pandemia do coronavirus.
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MERCADO

ProjecOes para a economia brasileira

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (07/05/2020)

Brasil
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3,3 13 13 1.1 -3,5 & 31
Taxa de Desemprego, % 8,51 11,50 12,73 12,26 11,87 13,88 12,52 10,51
PMC Restrita (Volume, %) -4,3 -6,3 2,1 2,3 1,9 -2,0 34 1,0
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 25 1,0 -1,1 -8,4 7,3 32
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 4,12 3,79 2,50 3,62 SiE5)
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66
Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/US$ (final de periodo) 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07
ggﬂrggo)BraZ" L] 523 328 240 276 214 347 203 177

Este relatério foi elaborado pela Cushman & Wakefield com dados fornecidos pela LCA Consultoria.
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MERCADO

Para o imdvel em analise ocorre uma situacao de mercado no qual o nivel de oferta dos imoveis concorrentes
é regular, o nivel de demanda atual € médio, resultando em uma absor¢éo equilibrada, em uma conjuntura de
mercado aquecida.

Abaixo apresentamos 0s pontos fracos e ameacas, bem como, os pontos fortes e oportunidades da regiéo, do
ponto de vista mercadoldgico:

Pontos Fortes e Oportunidades

e Localizagdo em regido central, com boa visibilidade e proximidade com vias de destaque e grande fluxo
de pedestres e veiculos em Belo Horizonte.

Pontos Fracos e Ameacas

Regido suscetivel a transito, por conta do adensamento e concentracéo de comércios e escritorios.
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicacéo da metodologia

Os calculos e andlises dos valores séo elaborados levando em consideracao as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizacéo dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliacdo é concluido através da apresentacéo do resultado provindo do método de avaliacao
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacao de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado e Método da Renda Através do Fluxo de Caixa Descontado.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacé@o e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag&es colhidas no mercado.

Determinacéo do Valor de mercado livre para locacdo — Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado

Conforme definido no artigo 8.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2002, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o Valor de mercado livre do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacdo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferengas entre elas devido a
localizagdo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o
preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados a unidade de comparacéo escolhida, e entdo esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das informag6es (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imével.

Para a homogeneizacao dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

e Fator de oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociacao do valor inicialmente ofertado.

e Fator area: Fator que leva em consideracéo a variagdo de preco unitario em funcéo da area, onde quanto
menor a area, maior 0 prego unitario do terreno e vice-versa.

e Fator padrdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrédo construtivo,
infraestrutura predial, classificagéo do imdvel, etc.

e Fator depreciacao: Para levar em consideragdo a obsolescéncia dos imoveis comparativos em funcao da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagao seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacdo detalhada do critério de depreciacdo sera apresentada a seguir.

e Fator de localizacdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacdo, nivel
econdmico, fator comercial, acessibilidade, etc.
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AVALIACAO

Critério de depreciacado

Depreciacéo é a diferenca entre o custo de construcdo novo e o seu valor atual. A depreciacao inclui perda
de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3)
obsolescéncia externa.

e Deterioracao fisica é o resultado da acao do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu
valor;

e Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequagao arquitetonica
gue afeta sua utilizacéo atual. Pode ser causado por mudancas ao longo dos anos que tornam alguns
aspectos da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsoletos pelos padrfes atuais;

e Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que néo estéo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios econdmicos adversos.

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacéo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciacao fisica em
funcao da idade e do estado de conservagéo da construcdo. Na pratica, a idade da construgéo é estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de
construgéo.
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AVALIACAO

Em seguida, julga-se o estado de conservacdo conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular f Entre reparos simples e reparos importantes

c Regular g Reparos importantes A

d Entre regular e reparos simples h Entre reparos importantes e sem valor N

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de venda para iméveis comerciais na regiao.
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AVALIACAO
SUBSOLO / SUBLOJA/ TERRENG EQUﬁ/ﬁéNTE V. UNITARIO DE
TIPODE ~ AREATOTALDE  AREA (m?)/ SOBRELOJA / TERREO / LOJA ) PREGO PEDIDO  LOCAGAO(R$/M? TIPO DE DATA DA
ENDERECO IMOVEL TERRENO (m?) TIPO PAVIMENTOS %) EXC'(ESZENTE CONAS'?ER/?JI'D n (RS) DE AREA INFORMANTE SERCSRA TO TELEFONE  \EGOCIACAO  INFORMAGAO
SUPERIORES (M?) e EQUIVALENTE)
BH Centro - Rua S&o Paulo 2.721,33 .
A 540, Centro - Belo Horizonte Loja 907,11 o 1.814,22 907,11 0,00 1.814,22 - - - - - - -
MG Construida
COMPARATIVOS
Rua, dos Caetés, 488, Centro, . 950,00 . .
L TG Loja 350,00 Constuida 600,00 350,00 0,00 650,00 45.000,00 69,23 Metropole Sérgio (31) 3217-7700 Oferta set-20
i 825,00
 Rua, Curitiba, 894, Centro, Loja 412,50 X 412,50 412,50 0,00 618,75 55.000,00 88,89 Borges & Camelo Atamai (31) 3337-8837 Oferta set-20
Belo Horizonte / MG Construida
6 215,00
3 Rua, dos Cariigs, 416, Centro, Loja 135,00 ) 80,00 135,00 0,00 175,00 17.000,00 97,14 GM Eduardo (31)3212-3395  Transagdo set-20
Belo Horizonte / MG Construida
1.081,00
Avenida, dos Andradas, 620, . .
4 Centro, Belo Horizonte / MG Loja 494,00 Construida 587,00 494,00 0,00 787,50 59.047,00 74,98 Constantino Marco Henrique ~ (31) 3423-0150 Oferta set-20
5 Rua Espirito Santo, 900, Escritério (prédio) 971,00 251600 1.776,00 740,00 231,00 1.651,10 80.000,00 48,45 Sempre Marcia (31) 3291-2860 Oferta set-20
Centro, Belo Horizonte / MG P ' Construida ! ! ' 09 & " i P!
Rua, dos Goitacazes, 76, Loja 407,25 557.25 150,00 407,25 0,00 482,25 27.000,00 55,99 Danilo Danilo (31) 3281-0303 Oferta set-20
Centro, Belo Horizonte / MG ) ! Construida ’ ) . ’ o " Albuquerque

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGAO

VALOR
< = = = FATOR DE VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZAQAO HOMOGENEIZADO (R$/m?)
(R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,88 1,14 1,14 1,03
1 0,90 . . . 1,20 74,49 74,49
Menor Inferior Inferior Inferior
0,87 1,14 1,06 1,06
2 0,90 ) ) . 1,14 91,17 91,17
Menor Inferior Inferior Inferior
0,75 1,14 1,08 0,95
3 1,00 i ) . 0,92 89,53 89,53
Menor Inferior Inferior Superior
0,90 0,94 0,95 1,20
4 0,90 Menor Superior Superior Inferior 0,99 66,89 66,89
0,98 1,07 1,14 1,13
5 0,90 ) ) . 1,31 57,25 57,25
Menor Inferior Inferior Inferior
0,85 1,07 1,14 1,13
6 0,90 ) ) ) 1,18 59,64 59,64
Menor Inferior Inferior Inferior
Média 73,16 73,16

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - BH Centro

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 73,16

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 95,11 Limite Superior 81,97

Limite inferior (30%) 51,21 Limite Inferior . 64,35

Intervalo Proposto 30,00% Intervalo de confianca —80%

Numero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 24%
Desvio Padrao A 14,63 A
Distri. "t" Student B A y 1,48
Numero de Elementos ApESaneamento w 6
Coeficiente (Desvio/Mas) \ 0,20

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 73,16 Unitario Médioaeado (Emz) A 73,16
Valor de M;cado para Locacao (R$) 132.730,28

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield N

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 19



DocuSign Envelope ID: 7DF6AOE0-1881-4963-B649-4045C1B58C71

Conclusao de Valor de mercado livre para locacdo — Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 48,45 /m2 a R$ 97,14 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 215,00 m2 a 2.516,00 m2. Portanto,
de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o Valor de mercado livre para locacéo pelo Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO BH Centro
Valor Unitario (R$/m?) ' 73,T6
Area Equivalente (m?2) A 1.814,22—
Valor de Mercado para Locacédo (R$) —132.730,28
Valor de Mercado para Locacédo (R$) | V'S 132—.700,00
Valor Unitario (R$/m?2) A y 48,77

Area Construida (m?2) A 2.721,33
Valor de Mercado para Locacédo (R$) . 132.730,28
Valor de Mercado parZocat;éo (R$) ) | 132.700,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Determinacéo do valor de venda - Método da Capitalizacdo Da Renda —por
Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de andlise utilizado na avaliacdo foi a Capitalizacao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado -
Discounted Cash Flow (DCF) - que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo
como o periodo de exploracao do empreendimento. As proje¢cfes usualmente se dividem em 2 partes:

e Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condicdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

e Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de
longo prazo é substituido por um valor equivalente Gnico no final do periodo de projecao explicita.

O modelo de andlise considera a apuracao dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a
determinacéo do Valor de mercado livre do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando o
periodo de operacao, totalizando uma projecao de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliacdo adotamos algumas premissas béasicas, as quais nortearam as analises para conclusdo do
Valor de mercado livre do imével em estudo. Nds assumimos que um periodo de 10 anos seja suficiente e
realista para determinar o valor de venda deste tipo de imével. Embora este tipo de ativo tenha uma vida Util
maior, uma analise de investimento torna-se mais significativa se limitada a um periodo de tempo
consideravelmente menor do que a vida Util econdmica real, porém, longo o suficiente para um investidor em
potencial.

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os parametros que nortearam as projecoes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em informacdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado. A seguir mencionaremos
as principais premissas adotadas:

e Consideramos que a conjuntura econdmica do pais nédo sofrera alteracdes significativas no periodo;
¢ No fluxo de caixa ndo consideramos a taxa de inflacdo;

¢ A avaliagédo foi realizada com base em informacao fornecida pelo cliente e/ou obtidas através de corretores
e proprietarios de lojas na regido. Nas premissas foram considerados os parametros apontados pelo cliente
e por terceiros, ajustados as projecdes estruturadas pela Cushman & Wakefield;

 E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela C&W em
um modelo de analise econdmico-financeira, baseada em levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe técnica a respeito da provavel performance futura do empreendimento. Estes demonstrativos,
estimativas e projecbes refletem significativamente premissas e julgamentos em relacdo aos futuros
resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operacdo, da conjuntura econdmica, entre outras
premissas das quais dependem os resultados projetados; e

e A Cushman e Wakefield Negdécios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relacéo de trabalho ou de subordinacao
com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador.

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operacéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacgdes sobre o
mercado de imdveis comerciais em Belo Horizonte e na regido do Centro.
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AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

PERNAMBUCANAS

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 170.289,90 ou R$ 62,58/m? no 1° més
R$ 158.269,43 ou R$ 58,16/m? no 21° més
R$ 144.245,56 ou R$ 53,01/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposigao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacao - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comissao sobre locagéo

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

BH Centro

Pernambucanas

01/11/2020

01/11/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2036

2.721 m2

0,00% A

0,00% Ao ano.

1,50% Ao ano.

2,50%

6,50% Ao ano.

6,00%

8.115,57 Ao més.

- Ao més.

Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatéria.
- Ao més.

RS 28.221.530,00 Vinte e Oito Milhées Duzentos e Vinte

e Um Mil Quinhentos e Trinta Reais
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AVALIACAO

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

Ambiente Externo: das condicbes atuais do mercado de galpdes na regido de influéncia, bem como dos
fundamentos econdmicos do Pais; e

Ambiente Interno: das condicdes de operacéo e desempenho do empreendimento e da estrutura de capital dos
empreendedores do mesmo.

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizagéo
do real frente ao doélar, bem como a reducédo continua da taxa de juros, nés estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 6,50% ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacao de 6,00% ao ano para formar uma opinido de Valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 11° ano do periodo de analise. O Valor de mercado livre residual € entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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AVALIACAO

Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

outubro-21 outubro-22 outubro-23 outubro-24 outubro-25 outubro-26 outubro-27 outubro-28 outubro-29 outubro-30 outubro-31
Receitas 2.140.865,54  2.092.783,69  1.940.524,48 1.828.333,49  1.828.333,49  1.828.333,49  1.828.333,49 1.828.333,49 1.828.333,49  1.828.333,49  1.828.333,49
Aluguel Minimo 2.043.478,76  1.995.396,91  1.843.137,70  1.730.946,71  1.730.946,71  1.730.946,71  1.730.946,71  1.730.946,71  1.730.946,71  1.730.946,71  1.730.946,71
Aluguel Percentual 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU 97.386,78 97.386,78 97.386,78 97.386,78 97.386,78 97.386,78 97.386,78 97.386,78 97.386,78 97.386,78
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78
FPP 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PIS/COFINS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outras Despesas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78 -97.386,78
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 2.043.478,76 1.995.396,91 1.843.137,70 1.730.946,71 1.730.946,71 1.730.946,71 1.730.946,71 1.730.946,71 1.730.946,71 1.730.946,71 1.730.946,71
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Ndo Operacional -32.112,98 -31.391,76 -29.107,87 -27.425,00 -27.425,00 -27.425,00 -27.425,00 -27.425,00 -27.425,00 -27.425,00
Comissdo Sobre Locagdo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -32.112,98 -31.391,76 -29.107,87 -27.425,00 -27.425,00 -27.425,00 -27.425,00 -27.425,00 -27.425,00 -27.425,00
CAPEX 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Fluxo de Caixa 2.011.365,78  1.964.005,15 1.814.029,84 1.703.521,71  1.703.521,71  1.703.521,71  1.703.521,71  1.703.521,71  1.703.521,71  1.703.521,71
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.127.884,10
Fluxo de Caixa Total 2.011.365,78  1.964.005,15  1.814.029,84 1.703.521,71  1.703.521,71  1.703.521,71  1.703.521,71  1.703.521,71  1.703.521,71  29.831.405,82

Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Resultado do Fluxo de Caixa

O célculo do VPL tem por objetivo identificar o valor maximo que um eventual empreendedor pagaria pelo
terreno, assumindo-se uma expectativa de retorno hipotética determinada através da aplicacao da taxa de
desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas
anteriormente foi:

RESULTADOS

Area de Terreno (m2) 907,11

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 31.111,47

Area Construida(m?) 2.721,33

VPL unitario de Area Construida (R$/m?2) 10.370,49 _-
VPL Final (R$) 28.221.530,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificacdes técnicas
do imdvel, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condi¢des Hipotéticas e
Extraordinarias, concluimos os seguintes valores para o imével, na data de 15 de outubro de 2020, em:

Pernambucanas

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 132.700,00 (Cento e Trinta e Dois Mil e Setecentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 2 48,77

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 28.222.000,00 (Vinte e Oito Milhdes Duzentos e Vinte e Dois Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 10.370,49

G
O

(m
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AVALIACAO

Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificagdes atingidas para o presente estudo.

Especificagéo da avaliagdo — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacao de Construcéo

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2,

03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagao do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . " 5 2
mercado efetivamente utilizados
3 Identificac&o dos dados de mercado Apresentacdo de !nf_ormagoes > 2 2
todas as caracteristicas dos dados
4 Intemlo admissivel de ajuste para o 0,50 2 2,00 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 8

* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau Ill, com os demais no Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no minimo no
minimo no Grau Il Grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

Itens obrigatérios todos, no minimo no grau |

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAU
DESCRIGAO . Gy
1] 1l |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em . 00 e
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianga 24,09%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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AVALIACAO

Especificacdo da avaliagdo — Método da Capitalizacdo Da Renda —por Fluxo de Caixa
Descontado - Valor de venda

TABELA 4 - IDENTIFICAGAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS

Sintética, com a apresentacéo dos indicadores

7511 Anélise operacional do empreendimento o R 1
basicos operacionais

75.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo nao atingido -

7.5.13 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Da conjuntura 2

75.14 Taxas de desconto Justificada 2

7.5.15 Escolha do modelo Deterministico 1

7.5.15.1 Estrutura basica do fluxo de caixa Simplificada 2

7.5.15.2 Cenarios fundamentados Minimo de 1 1

75153 Andlise de sensibilidade Slmula(_;:a\o com identificagéo de elasticidade .
por variavel

7.5.15.4 Anélise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 11

(*) Somente para empreendimento nem operacao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1l 1l |
Pontos minimos maior ou igual a 22 de 13a21 de7al2
Restricdes maximo de 3 itens em graus inferiores, admitindo-se no maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 7 itens
¢ méximo um item no Grau | atendidos atendidos
QUANTO A FUNDAMENTACAO (PARA IDENTIFICAQAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1l 1l |
Pontos minimos maior ou igual a 18 del1lal7 de5al0
Restricdes maximo de 4 itens em graus inferiores, admitindo-se no maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 5 itens
¢ méaximo um item no Grau | atendidos atendidos
QUANTO A FUNDAMENTACAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“C&W” diz respeito a Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios Ltda. empresa emissora deste Laudo
Completo de Avaliacédo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam e assinaram este Laudo Completo
de Avaliacao Imobiliaria.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condic¢des:

e As informacgdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou
administracdo do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informagdes. Tanto o avaliador
como a C&W nao podem ser responsabilizados pela exatidao ou completude dessas informacoes,
incluindo a exatidao das estimativas, opinides, dimensodes, esbocos, exposicdes e assuntos fatuais.
Qualquer usuario autorizado do Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais
imprecisfes ou erros que ele acredita existir no Laudo;

e As éareas de terreno e/ou relativas a constru¢ao foram baseadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria, ndo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

¢ Os documentos ndo foram analisados sob a Optica juridica, portanto, ndo assumimos responsabilidade
por nenhuma descri¢cdo legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

e Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas
fundacoes;

e Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes na
Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito
estado;

e As condicdes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo séo baseadas na inspecao visual
realizada pelo Avaliador. A C&W néo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicao de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

e Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo
alienado e nenhum registro de énus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

e As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteracdes em fatores externos e de mercado ou na propria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do Laudo;

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um ndmero exato e sim o
valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa
data de referéncia, dentro das condi¢fes vigentes de mercado;
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

e Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizagao parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicacao ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliagcao Imobilidria ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas reproduc@es de qualquer informacao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violagéo dos direitos autorais;

e A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a Propriedade ou a avaliacao;

e O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imovel, (b) ndo existem condi¢cdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou
menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condicées ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licengas necessarias, certificados de
ocupacéo e outras autorizacBes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer
uso em que se baseia a opinido de valor contida neste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria;

e O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locagao
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes de locacéo fornecidas por terceiros. A C&W recomenda
um aconselhamento legal a respeito da interpretacédo das normas de locacao e direitos contratuais das
partes;

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao contrario,
sé@o as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W néo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em constante
flutuacdo e mudanca. N&o é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢cdes de um
futuro mercado imobiliario, o Avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

e Estudos e laudos ambientais e da contaminacdo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

e Salvo disposicao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados na construcao ou manutencéo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos céalculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo séo qualificados para detectar tais
substancias. A C&W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes na opinido de valor;

e Salvo disposi¢do em contrario, nao recebemos um relatério de andlise do solo. No entanto, assumimos
gue a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspe¢éo do imével. A
drenagem parece ser adequada;

e Salvo disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invasdes, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢éo adversa existe;

e Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

e Salvo disposigdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecao detalhada dos
sistemas mecénicos. Os avaliadores ndo estédo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacéo
ou condi¢c&o destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a
informacéo detalhada for necesséria;

e Se, com a aprovacao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas como um fator, na sua decisédo de
investimento global, juntamente com suas consideracdes independentes de investimento e os critérios de
subscricdo. A C&W ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as Condicbes
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condi¢c8es limitantes incorporados neste Laudo Completo
de Avaliacao Imobiliaria;

e Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na execucao
dos servicos;

e Este relatério foi elaborado em consonancia com as exigéncias da instru¢cdo CVM n° 472/08; e

e Ao utilizar este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria as partes que o fizerem concordam vincular ao
uso todas as Premissas e Disclaimers bem como Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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CERTIFICADO DE AVALIACAO

Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

e As declaracdes e fatos contidos neste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria sdo verdadeiros e
corretos;

¢ A analise, opinies e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusdes;

¢ Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo
as partes envolvidas;

¢ Na&o temos viés com relagdo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas com esta contratacao;

e Nosso comprometimento para com este trabalho néo foi condicionado a desenvolver ou reportar
resultados pré-determinados;

e Mauricio ltagyba, RICS, MRICS, Registered Valuer néo realizou a inspecéo da propriedade objeto deste
Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria;

e Nossas anadlises, opinides, resultados e este Laudo foram desenvolvidos em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT;

e Na&o recebemos o contrato de locacao assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de
locacéo atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locagéo
vigente. Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteracéo nas informagdes fornecidas, o
valor do ativo devera ser revisto; e

e Nossa remuneracao para execucgao deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo depende do
desenvolvimento ou conclusédo de um valor predeterminado ou estipulado, que favore¢a a necessidade
do contratante, ou a ocorréncia de evento posterior relacionado ao uso deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria.
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ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

IPTU
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ANEXOS

LAYOUT
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizaces econbmica, para uma determinada finalidade, situacéo e data.” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagao: “A diferenca entre o Valor de mercado livre de um bem e o seu custo de reedicao
ou de substituicao, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Valor de mercado livre: Entende-se como “Valor de mercado livre” a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢@es de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imdvel situado dentro do perimetro urbano definido em lei”. (NBR 14653:2001);

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializagdo ou
exploragdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: loteamento, prédios comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parques teméaticos), industrial ou rural.” (NBR
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imével destinado a exploragao do comércio ou
servigos.” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagédo: “Tratamento dos pregcos observados, mediante a aplicagdo de transformacgbes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado
e 0s do bem avaliando.” (NBR 14653:2001);

Valor de mercado livre “as is”: Valor de mercado livre proposto para uma propriedade em seu estado de
conservagdo, uso e zoneamento atuais a data da avaliagdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P);

Tempo de exposicdo: a) O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializacao. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializag&o pelo Valor de mercado livre da data da avaliacao;

Valor de liquidagéo forcada: Condic&o relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
gue o médio de absorcao pelo mercado;

Finalidade do laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisicéo,
alienacado, dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliagéo;

Estudo de viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econbmica de um empreendimento, com a utilizacdo de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variagbes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliagao”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

Imével paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrdo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica puablica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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