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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 Instrugdo CVM n° 472/08

PROPRIEDADE: CSHG / Loja /L ocalizada na Avenida Julio A.
Cavalheiro, 655, Centro, Francisco Beltrao / PR - Brasil
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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 Imdvel Comercial (CSHG), localizado na Avenida
Julio A. Cavalheiro, 655, Centro, Francisco Beltrao /PR - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencdo 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 locagdo e o valor de mercado livre para venda dos imovel em referéncia, para fins de
afericéo do Valor de mercado livre dos imdveis para aquisi¢éo, de acordo com as normas da ABNT e publicacao
do laudo completo de avaliacao imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instrucdo 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 47 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 permissao, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacao parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informacéo, a fonte
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Imoével Comercial (CSHG), localizado na Avenida Julio A. Cavalheiro,
655, Centro, FranciscoBeltrédo /PR - Brasil.

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 imovel esta inserido, nas
especificacbes técnicas do imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
o im@vel, na data de 15 de outubro de 2020, em:
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

VALORES S.A. Sao 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

CONCLUSAO DE VALORES

CSHG - Francisco Beltrao
Area de terreno: 895,06,00 m?2
Area construida; 1.336,35 m?

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

_ (R$/m?)
Valor de mercado livre para R$ 32.500,00 (Trinta e Dois Mil e Quinhentos Reais) on 32
locagéo Mensais - { p
Valor de mercado livre para R$ 5.639.140,00 (Cinco Milhdes, Seiscentos e Trinta e 4'210.81

compra/venda (DCF — Contrato)  Nove Mil e Cento e Quarenta Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria, bem como as indicacdes de valores estdo sujeitos as premissas
e exclusdes 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 conclusao do avaliador. Caso a data da
avaliagdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

¢ N&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 locacdo 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 indicagdo do cliente, simula
um fato que n&o existe ou é desconhecido a data da avaliacao.

¢ N&o h& premissas hipotéticas
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

VALORES S.A. Sé&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 disposicéo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
gue se facam necessarios.

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
Lanssa (e [?mwe.. Shve

345E7318269244E... 619AD051003943C...

Larissa Lucena Fernanda Silva

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

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio ltagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Séenior; Retail & Hospitality, 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 CSHG, localizado na Avenida Julio A. Cavalheiro, 655, Centro, Francisco Beltrdo / PR - 85601-000 Brasil
Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado livre para
locacgé&o e o valor de mercado livre para venda do imovel supracitado.

Finalidade

Esta avaliacdo foi contratada para fins de afericdo do Valor de mercado livre dos iméveis para aquisi¢éo, 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 Avaliagcdo Imobiliaria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliacédo Imobiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - Fll . (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 divulgacao deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
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 hipotese a divulgagdo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducéo de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagédo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

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

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES SA. | 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 - CSHG
REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacdo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Registro de Iméveis - Primeiro
Oficio a matricula n°.: 3962, com as seguintes descrigdes:

Matricula n°. 3962: Imdvel situado a Avenida Julio Assis Cavalheiro, quadra 115, lote 12-A - Francisco Beltrao, com
area total de terreno de 895,06 m2 e area construida de 1.019,81 m?, proprietario: Altsa Propriedades S.A:, 10 de
julho de 2020.

TAXAS E DISPENDIOS V Ao N N
Foi-nos fornecida copia do IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 01.07.000.00155.00012A.000, com as seguintes

descri¢cbes

Nome do Proprietério: Arthur Lundgren Tecidos S/A Casas Pernambucanas A
Prefeitura: Prefeitura Municipal de Francisco Beltrdo A .
Ano Base do Documento: 2019 A

Logradouro: Avenida Julio Assis Cavalheiro, 655 - Centro< A

Area de Terreno: 895,06 m2 N -

Area Total Edificada: 1314,28 m2 | | v N

Valor Venal Total: R$ 1.245.149,95 \ Ny

Valor do IPTU: R$ 8.349,41 A N y

OUTROS

Quadro deareas

POSICAO ATUAL y N A

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

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 2
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

I\EASACF;QL[;E LOGALZECAD P PROFERIEBADE SR ASPECTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

Fonte: Cushman & Wakefield

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 3
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Descricéo da propriedade
A propriedade em estudo esté localizada no seguinte enderego:

e CSHG - Avenida Julio A. Cavalheiro, 655, Centro, Francisco Beltrdo / PR - 85601-000 Brasil

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

e 400 m da Prefeitura Municipal de Francisco Beltrao;

e 450 m do Hospital Sao Francisco;

e 800 m da Rodoviaria Municipal de Francisco Beltrao;

e 1,4 km da Universidade Estadual do Oeste do Parana (Unioeste);
e 1,9 km do Parque Alvorada; e

e 3,5 km do Aeroporto Dr. Paulo Abdala - Francisco Beltr&o.

Terreno - CSHG — FRANCISCO BELTRAO

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

e Area bruta de terreno: 895,06 m2;
e Area de preservagio 0,00 m2;
permanente:

e Acesso: O acesso a propriedade em estudo € considerado muito bom.

e Testada: A propriedade em estudo possui 20,00 m de testada, para a via listada
abaixo:
e Av. Julio A. Cavalheiro - 20,00 m

e Formato: O formato do terreno é regular;

e Frente para a praia N&o se aplica;

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

e Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade muito boa em comparag&o
com outros na mesma via;

e CondicGes 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 construcdo é proposta. Nao observamos evidencias
do contrario durante a vistoria do imével e a drenagem aparentemente é
adequada;

e Restricoes de uso do solo:  N3o recebemos informagéo ou documento que demonstrem servidées
ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem como néo
identificamos no local sinais de invasdes.

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 4
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Construcdes e benfeitorias

O imével comercial (Francisco Beltrao) é classificado como Loja, Monousuario.

FRANCISCO BELTRAO — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construcéo N&o informado

Ano da Ultima Reforma N&o informado o A \ 4
Estado de Conservagédo Regular (c) < A

Idade Aparente 20 anos D A 4

Vida Util Estimada 60 anos - A

Vida Remanescente: 40 anos y D

Area Construida Total: 1.336,35 m2 Conforme: Pr?’etoi B

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Y A Area de venda, area de atendimento ao cliente,
s . caixas, provadores, sala da geréncia, no break, sala
Composicao Loja . . L o
de apoio, estoque, area técnica, vestiarios e

y sanitarios dos clientes e refeitério
Estrutura Concreto armado
Andares Laje de concreto
Fachada Bloco de concreto com massa e pintura, vidro e alucobond
Acesso de Pedestres Vidro
Esquadrias Aluminio
\idros Esquadria com vidro

- \ Tipo de telhado: Telhado em aguas

Cobertura P g

Superficie do telhado:  Telha metalica

Circulacao Vertical Escada fixa

\ Tipo: Central HVAC

Ar Condicionado L . . ~ P
Localizag&o do sistema de refrigeracdo: Andar da casa de maquinas

Geradone Emergéncia O edificio possui e atende a todas as areas

lluminagéo Calhas com lampadas fluorescentes e spots com lampadas alégenas
Seguranca Contra Incéndio Extintores, mangueira de incéndio, alarme sonoro e placas de sinalizacao
Seguranca Patrimonial CFTV

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 5
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ANALISE DA PROPRIEDADE

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico, granito,
Paredes Bloco de concreto com massa e pintura, azulejo,
Forros Gesso

A
AN
O

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 6
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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 imével, ou seja, para cada parte da edificacéo 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

Subsolo / Subloja / Sobreloja /

Pavimentos Superiores (m2)
Térreo / Loja (m2)
CSHG - Francisco Beltréo  \ezanino (m?) 0,00
Vagas Descobertas / Recuo
(m?)
Terreno Excedente (m?2) 20,70

1.336,35

Area de Terreno

AREA CONSTRUIDA (m?)

461,99

874,36

0,00

PESO ¢ AREAEQUIVALENTE (m?)
0,50 \ 231,00
1,00 Q,SG -
o 0,75 0,00
770,50 0,00
0,; 2,07

1.107,43

Para que seja possivel a comparacgédo do valor do terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tanto, aplicamosum peso de 100% sobre a area economicamente aproveitavel do
mesmo e um peso de 0,15 sobre as areas de preservacdo permanente (APP), reserva legal e areas non
aedificandi, caso existam. Recuos obrigatorios néo entram no célculo de areas ndo aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA BRUTA DE AREA TOTAL
PROPR'EDADE_ TERRENO (m?) DE APP (m?)

CSHG 895,06 0,00

Cushman & Wakefield

AREA SEM AREA EQUIVALENTE
RESTRICOES (m?) (m2)
895,06 895,06

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 7
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

CSHG — FRANCISCO BELTRAO

A legislacao que rege o uso e ocupagédo do solo no Municipio de Francisco Beltréo é determinada pela Lei
Municipal n® 4.612, de 31 de outubro de 2018.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona Central Um (ZC 1).

Municipio que rege a lei de zoneamento: Francisco Beltrao

Lei atual: Lei Municipal n® 4.612, de 31 de m?ubro de ZOE y o
Uso atual do imével: Comércio - 4 A ¢

Uso atual permitido? Sim y < \
Zoneamento: Zona Central Um (Z€ 1) N A v

Uso proposto: A Zona Central Umal 1) destina-se a@ercicio do comércio

e/ou a prestacao de servigos, e tem a finalidade de atender aos
usos e atividades caracteristicos dos centros urbanos.

O uso proposto é permitido? Sim

Provéavel alteracdo de zoneamento? N&o conhecida

RESTRICOES DO ZONEAMENTO

ITEM RESTRICAO

Area minima de terreno do lote: - A 360,00 m2/ 450,00 m? - esquinas

Altura Maxima Permitida: y - A Livre

Coeficiente de Aproveitamento t%co: )\ N 12,00 vezes a area do terreno

Coeficiente de Aproveitamento u N 18,00 vezes a area do terreno

maximo:

Outorga Onerosa: A Yy 18,00 vezes a area do terreno

Taxa de Ocupagéo: 85 % / 95 % - subsolos / garagens 85 % / 95 % - até 2 pavimentos - 85

% - até 4 pavimentos 65 % - acima de 4 pavimentos

Recuo minimo:

Frente: 1,50 m
Fundos: 1,50 m (acima de 4 pavimentos e/ou edificios menores sem aberturas
laterais)
Lateral: 1,50 m (acima de 4 pavimentos e/ou edificios menores sem aberturas
laterais)

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 8
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MERCADO

Mercado

Para o imével em analise ocorre uma situagédo de mercado no qual o nivel de oferta dos imoéveis concorrentes
€ 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 avaliando esta muito bem localizado no centro da cidade, regiao com alto fluxo de pedestres e
automoveis.

e O avaliando possui boa visibilidade e facil acesso, através do transporte publico e privado.

Pontos Fracos e Ameacgas

¢ No centro da cidade existem outros imdveis que possuem a mesma finalidade, padréo e publico alvo,
criando uma concorréncia, apresentando assim um ponto fraco ou ameaca

Cenario Econdémico

ApOs o 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 e 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 transacfes 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 0 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 inflag&o 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
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 é por
sua vez é a maior parceira comercial do Brasil.
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MERCADO

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 restricfes 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%.

Taxa basica de juros e inflacao

O processo de reducdo da taxa Selic comeg¢ou 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 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
monetarios 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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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 valorizagao vem na contramao do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacfes sao decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupac¢do 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
deteriorag&o no risco-pais (EMBI+).
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MERCADO

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.

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.

Projecbes para a economia brasileira

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

Brasil
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3;3 1,3 1,3 1.1 -3,5 815 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 3,55
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
gg/lr%gogarazn (final de 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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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicacdo 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 estéa 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 de Capitalizacao da Renda” através do “Fluxo de Caixa Descontado”

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes 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 sao 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 informagdes (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.@ homogeneizacéo 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 consideracéo a variagdo de preco unitario em funcéo da area, onde quanto
menor a area, maior o prego unitario do terreno e vice-versa.

e Fator padrdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padréo construtivo,
infraestrutura predial, classificacéo do imével, 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 serd 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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Critério de depreciacado

Depreciacao 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 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 adequacao 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 depreciac@o de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciagéo fisica em
funcéo da idade e do estado de conservacdo da construcdo. Na pratica; a idade da construgéo € estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de
construcao.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular 77f En? reparos simples e reparos importantes
c Regular Yy - gi Reparos importantes

d Entre regular e reparos si?ples A 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 determinacgéo do valor de locacdo para imoveis comerciais na regiéo.
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Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield 0
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAQ

_ i ) ) FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAD DEFRECIACAD LOCALIZACAD - HOMOGEMEIZADO SAMEADO
HOMOGENEIZACAD ) o
y A 4 (RE/m?) (RE/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1.00 1.00 - -
COMPARATIVOS
0,86 1,60 1.28 1.21
1 0.90 . . . 1.95 33,77 33,77
Menaor Inferior Inferior Inferiar
0,87 1,00 0.81 1.21
. 0.30 Menaor Similar Superior Inferior 9.30 25.10 25.10
0,76 1,00 0.81 1.21
: 0.90 Menar Similar Superior Inferior 0.79 30.24 30,24
0.88 1,07 0,96 1.00
4 0.30 Menor Inferior Superior Similar 0.1 32,15 32,15
1,06 1,14 0,96 1.21
: 0.30 Maior Inferior Superior Inferior 1.38 25,50 25,50
Média 29,35 29,35

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Francisco Beltrdo

AVALIACAO

Unitario Médio das Amostras (R%/ m?) 29,35

HOMOGENEIZAGAD
Limite superior(30%)
Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Mimero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

38.16
20,55
30,00%

28,35

SANEAMENTO

Limite Superior A 32,03
Limite Inferior 2—5,5?'
Intervalo de confianca . 80%
Significancia do intervalo de cnnﬁanga_ - 20% A
Amplitude do Intervalo de C&]ﬁanga A | y 18%
Desvio Padrdo W \ ¢ 3.9
Distri. "t" Student V< A | 1,53
MNimero de Eler;mus Apés—SEmeamentD \ 4 5
CneﬁcientﬁesmmMas] A 0,13
Unitario Médﬁaneado (R$/ mz}— 29,35

Valor de Mercado para Locagéo [R$) 32.506,50
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LOCALIZACAO 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

Ap6s a analise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 19,21 /m2 a R$ 42,53 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 129,32 m2 a 1.700,00'm2 de area
equivalente. Portanto, de acordo com os célculos 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 Franci§co Beltréo

Valor Unitario (RE/m?) _29,35 \
Area Equivalente (m?) — 1.10?; -
Valor de Mercado para Locagéo (R$) . 32.500,00 v

Valor Unitario (RE/m?) —24,32

Area Construida (m?) | V'S 1.33_5.35

Valor de Mercado para Locagao tﬂi} A y 32.500,00

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 (DCF — Contrato)

O modelo de analise utilizado na avaliacao 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 exploracdo do empreendimento. As projecdes usualmente se dividem em. 2 partes:

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

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

O modelo de analise considera a apuragdo dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a
determinacédo do valor de mercado livre do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando o
periodo de desenvolvimento e o periodo de operagéo, totalizando uma projecéo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliagdo adotamos algumas premissas basicas, as quais nortearam as andlises para conclusdo do
valor de mercado livre do imével em estudo. Nés assumimos que um periodo de 10 anos seja suficiente e
realista para determinar o valor de venda deste tipo de imoével. 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 informacgdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado. A seguir mencionaremos
as principais premissas adotadas:

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

e A avaliacdo fal 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 projecdes estruturadas pela Cushman & Wakefield;

¢ E importante ressaltar que este relatorio é formado por estimativas e projecées 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 A Cushman e Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relacéo 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 Francisco Beltréo e na regido do Centro.

DCF — CONTRATO

CSHG

Nome da loja:

Data base do fluxo
Término do fluxo
Periodo em anélise
Vigéncia do contrato
Area construida

Aluguel mensal

R$ 37.993,76 ou R$ 28,43/m2 no 1° més
R$ 35.311,85 ou R$ 26,42/m2 no 13° més
R$ 32.182,95 ou R$ 24,08/m2 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 captalizacéo - a.a.

Valor do iptu

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Francisco Beltrdo
01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2030
1.336,35 m?

1,00% Ao ano.

2,50%

R$ 32.506,50 ao més ou R$ 24,32/m2 ao més
7,25% Ao ano.

6,75%

R$ 695,78 Ao més.

Cinco Milhdes, Seiscentos e Trinta e

R$ 5.639.140,00 Nove Mil e Cento e Quarenta Reais
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Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 12 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

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

e Ambiente Interno: das condi¢des de operacdo 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 préprio ou, simplesmente, custo de capital préprio é o retorno esperado
pelos acionistas pela utilizagado 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 reducgéo continua da taxa de juros, nos estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 7,25% ao ano

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 6,75% ao ano para formar umaopinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa € aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de anélise. ©.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

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano 11
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 464.274,54 432.091,59 394.544,81 394.544,81 394.544,81 394.544,81 394.544,81 394.544,81 394.544,81 394.544,81 398.427,40
Aluguel Minimo 455.925,13 423.742,18 386.195,40 386.195,40 386.195,40 386.195,40 386.195,40 386.195,40 386.195,40 386.195,40 390.077,99
IPTU 8.349,41 8.349,41 8.349,41 8.349,41 8.349,41 8.349,41 8.349,41 8.349,41 8.349,41 8.349,41

Despesas Operacionais -8.349,41  -8.349,41  -8.349,41 -8.349,41 /| -8.349,41 -8.349,41 -8.349,41 -8.349,41 -8.349,41 -8.349,41  -8.349,41
IPTU -8.349,41  -8.349,41  -8.349,41 -8.349,41  -8.349,41 -8.349,41 -8.349,41 -8.349,41 -8.349,41 -8.349,41  -8.349,41
Resultado Operacional Liquido 455.925,13 423.742,18 386.195,40 386.195,40 386.195,40 386.195,40 386.195,40 386.195,40 386.195,40 386.195,40 390.077,99
Despesas N3o Operacional -4.642,75  -4.320,92  -3.94545  -3.94545  -3.94545 -3.94545 -3.94545 -3.94545 -3.945/45 -3.945,45

FRA -4.642,75  -4.320,92 -3.94545 -3.94545 -3.94545 -3.94545 -3.94545 -3.94545 -3.945/45 -3.945,45

Fluxo de Caixa 451.282,38 419.421,26 382.249,96 382.249,96 382.249,96 382.249,96 382.249,96 382.249,96 382.249,96 382.249,96

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.634.459,91

Fluxo de Caixa Total 451.282,38 419.421,26 382.249,96 382.249,96 382.249,96 382.249,96 382.249,96 382.249,96 382.249,96 6.016.709,86

Fluxo de Caixa a VP 434.581,47 376.596,23 320.018,93 298.385,95 278.215,34 259.408,24 241.872,48 225.522,13 210.277,04 2.994.265,94

Valor do Empreendimento 5.639.140,00

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 23



DocuSign Envelope ID: BF3FE118-5644-4FB7-AC01-266CABF50356

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:
Area de Terreno (m?) 895,06
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 6.300,297 \ y v
Area Construida(m?) 1.336,35 w
VPL unitério de Area Construida (R$/m?) A219.80, :
VPL Final (R$) 5.639.140,00
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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 imével, 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 12 de novembro de 2020, em:

CSHG - FRANCISCO BELTRAO

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 32.500,00 (Trinta e Dois Mil e Quinhentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 24,32

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA = DCF CONTRATO
R$ 5.639.140,00 (Cinco Milhges, Seiscentos e Trinta e Nove Mil e Cento € Quarenta Reais)
Valor Unitario R$/m 2 4.219,81
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AVALIACAO

Especificacao da avaliagcao
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 FUNDAMENTACAQ NO CASO DE UTILIZACAQ DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2,

03/2011)

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

Completa quanto.@os fatores utilizados no

1 Caracterizagdo do imdvel avaliando
tratamento

Quantidade minima de dados de
2 . . 5 2
mercado efetivamente utilizados

Apresentagdo de informacgdes relativas a
3 Identificacdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2

analisadas

Intervalo admissivel de ajuste para o
conjunto de fatores

SOMATORIA 8

4 0.50 a 2,00 2

* Mo caso de utilizagde de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25, pois & desejavel gque, com um ndmere menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAQNO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO

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

GRAUS Il Il |
Pontos Minimos 10 6 4

ltens 2 e 4 no Grau lll,'com os demais  ltens 2 e 4 no Grau |l & os demais no minimo  todos, no minimo no grau

ltens obrigatdrios .
g no minimo no Grau || no Grau | |

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

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELQS DE REGRESSAQ LINEAR OU DO TRATAMENTO POR

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

DESCRICAD n | |
Amplitude do intervalo deaﬁanga de 80% em o . .
torno da estimativa de tendéncia central <=30% =A% ==a0%
Intervalo de confianca 18,27%
QUANTO A PRECISAQ, 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

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU I” quanto a fundamentagao para identificagdo 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 esta diretamente relacionado com as informacées que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagoes e/ou de
seu contratante.

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO N - PONTOS
7.5.1.1 Andlise operacional do empreendimento Zi)r:réat(i:?:r;;zm a aTntagéo dos indicadores—bésicos 1
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (¥) Grau minimo néo atingido -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Da conjunﬂ D 2
7.5.1.4 Taxas de desconto J_ustiﬁcada . h 2
7.5.1.5 Escolha do modelo _Deterministico— | 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa < ;pliﬁcada y 2
7.5.1.5.2 Cenérios fundamentados o Minimo de 1 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade y ;iu minimo néo atingido -
7.5.1.5.4 Anélise de risco & ) Riscc:justiﬁcado 2
A 4 SOMATORIA 11

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus ] Il |
Pontos minimos maior ouigual a 22 del13a21 de7al2
Restricoes maximo de 3 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 7 itens atendidos
i admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGCAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1] Il |
Pontos minimos maior ou igual a 18 dellal7 de5a10
Restrices maximo de 4 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 5 itens atendidos
& admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTA(;/:\O (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 Imobilidrios 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 Imobilidria.

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

e As informacdes contidas no Laudo ou sobre a qual® 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 informacgdes. Tanto o avaliador
como a C&W néo podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informagoes,
incluindo a exatidao das estimativas, opiniées, dimensdes, esbocos, exposi¢coes 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 areas de terreno e/ou relativas a construcdo foram baseadas nas informacgdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobilidria, ndo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

¢ Os documentos ndo foram analisados sob a 6ptica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade
por nenhuma descricdo 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 constru¢des existentes e das suas
fundacoes;

e Da mesma forma, néo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacdes 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 ndo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicdo 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 6nus 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¢bes 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 néo sera 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 propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas reproduc@es de qualquer informacéo a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violacdo 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 Imoével, (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 condicées 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, amenos que 0. descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licen¢cas 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 locagéao
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 interpretacéo 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,
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 nao oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em constante
flutuagdo 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¢éo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

e Salvo disposi¢éo contraria.no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que
possam ter sido utilizados na construcao ou manutengdo 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 sédo qualificados para detectar tais
substancias. A C&W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questées na opinido de valor;

e Salvo disposicdo 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. 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 mecéanicos. 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
informacao 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 Avaliacao Imobilidria apenas como um fator, na sua decisédo 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¢cfes limitantes incorporados neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria;

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

e Este relatorio foi elaborado em consonéncia com as exigéncias da instrucado CVM n° 472/08; e

e Ao utilizar este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria as partes que o fizerem concordam vincular ao
uso todas as Premissas e Disclaimers bem como Condig8es Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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CERTIFICADO DE AVALIAGAO

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;

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

e Nao temos viés com relagéo 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 néo 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 informacgdes fornecidas, o
valor do ativo devera ser revisto; e

e Nossa remuneracao para execucgado 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:

i DocuSigned by:
Lanssa (e [ﬁmuu Shve

345E7318269244E ... 619AD051003943C...

Larissa Lucena 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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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

A
AN
O
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ANEXOS

COMARCA DE FRANCISCO BELTRAO REGISTRO DE IMOVEIS
Arcellno Leal Santos - Oficlal Primeiro Oficio
MATRICULA PO1LEA

[ =3,962= l. o LIVRO N.°2 - REGISTRO

“ 2 - Prot « 31
Data:- 3| de Agosto de 1.978.-

IMOVEL~ CONSTA do Lote Urbano sob n® 12-A (doze-A) da Quodrﬁ
ne 155 I55 (cento e cincoenta e cinco) do Patru-onuo de Francisc

Beltrao, da |8 Secgao - 29 Parte - Colonia Missoes, situado -
nesta cidede e Comarca de FRANCISCO BELTRAO, da I® Circunscrif-
gao, ESTADO DO PARANA, contendo a areas superficial de OITOCE
TOS E NOVENTA E CINCO METROS £ SEIS DECIMETROS QUADRADOS ....
(895,06 m2.), oriundo da subdivisao do lote urbano n® 12; sem
benfeitorias, dentro dos scgunntos limites e confrontaqo-s -
Ao NORDESTE, por linha seca, medindo 20,00 metros, confronta
com a Avenida Julio Assis Cavalheiro.~ Ao SUDESTE, por linha
seca, medindo 44,76 metros, confronta com o lote n? 14 da m/
quadra.~ Ao SUDOESTE, por linha seca, medindo 20,00 w. con-

fronta com os lotes n%s. 10 e || da mesma quadra.- Ao NOROES-
TE, por linha seca, medindo 44,73 metros, confronta com o |o-
te n? |2 da mesma quadra (area remanescente).~ Registro origi
nario sob n® R=1 ~ M=3.921 do Livro n¥ 2 deste Ofacco, fecto
em data de 18 de_agosto de |.978.~ 0 referido e verda

fe.~ (Distribuigao n® 820%).- mh

Proprietarios:= DALVINO TADEU DE NARDIN e sua mulher Da. GENI
TEREZINHA DE NARDIN, brasileiros, casados, ele contador, por-

tador da C.1. n® 2. 395-PR., ela do lar, portadoro da C.l, n®

466.550-PR., residentes ¢ domiciliados nesta cidade, portado-

res em conjunto do CPF n® 125.462,089/34.~ 0 referido e v rEEF
de e dou feu~ \kz’lllflljd}‘*A :

R = |- N=3.962 ~ Prot 7.319 - 31/AGOSTO/1978.~ Transfer
Integral.- Por Lscritura Publscc de compra e venda, de 30 do
Agosto de 1.978, lavrada nes Notas do SEGUNDO Tabel ionato de o
ta cidade e Comarca, no lero nt 40-A, as fls., 115 a 117, o
imove! urbano constante desta Matrlcula, foi adquirido pela -
firma “ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S.A. - CASAS PERNANBUCANAs'
sociedade mercantil brasileira, com sede na cidede de Sao Pa
lo-SP ., a rua da Consolaqao n® 2411, inscrita no CGC/MF sob
n® 61.099,834/0001-90, neste ato representada por seu procu=
dor senhor Antonio Cordeiro, brasileiro, casado, comercia-
rio, residente ¢ domiciliado nesta cidade, portador da C.l. n

(continua no verso)
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ANEXOS

COMARCA DE FRANCISCO BELTRAO
Primeiro Oficio

MATHICULA . —FOLHA Arcelino Leal Santos - Ofic
1— e " B l reelino Le 08 -
7 VERSD

(continuagac do enverso
n® 1.,416.467-PR e do CPF n® 086.867.269/68; por compra feita
do casal DALVINO TADEU DE NARDIN e sua mulher Da. GENI| TEREZI
NHA DE NARDIN, brasilciros,'casodos, ele contador, ela do lar
residentes e domiciliados nesta cidade, portadores em conjuntp
do CPF n? 125.462.089/34, ele portador da C.l. n® 2.395-PR.,
ela da C.}. n? 466.550-PR.; pelo prego de CR$ |1.500,000,00 -
(Hum milhao e quinhentos mil cruzouros). nao havendo condnqo-
es.~ Pura e simples.~ 0 referido e verdade e dou fe.- Franci

co Beltrao, 3| de agosto de 1978.- ficial:
o@mwm \\Mw‘\
- Prot 11307 - JO/JANEIRO/1980.~ Averbagso de

+= Procede-se esta Anrbogoc nos termos do requeri~
nto formulado pela firma proprietaria "Arthur Lundgren Teci-
s S/A - Casas Pernambucanas”, em data de 20/11/1979, acompa-
hado do Projeto Tecnico; uoaorlol Descritivo; Cortidao de Ha+
lto-u, fornocldo pela Prefsiture luniolpol daste cidade; Al
vara de 20; Habite~se da Saude Publics; e ,do Certificyg
do de Ouitaqao C.0.) do IAPAS, sob n® 355409 - Serie “C*, ex-
ido pele Ag. de Pato Branco-PR., em date de 02/01/1980; -

ara constar que sobre o lote urbano objeto desta Matricula,

foi construldo um PREDIO COMERCIAL, em Alvenaria e estruturas

de concreto, com a area total construlda de 689,81 w2, (seis-
Lontoo e ocitenta e nove mstros o oitenta ¢ um decimetros qua-
drados); possuindo o andar terreo a area de 550,46 m2. e o and
dar .nporior a area de 139,35 m2..~ Tudo de confor-uhdo com

lo Projeto Técnico e Memorial Deacritivo arquivados nuto c.r-

torio.~ 0 referido e verdade e fo.~- Fronciooo Beltrao, ——-
“ J.’..IN d. lo98°c
Custas:= AV-Gf 740,00) .~

AV - 3 - M-S 962 = Prot 27833 -05/JUNHO/1.987.~ Averbacao d
Conetrugao de ampligggo.- Procede-se esta Averbacao nos ter-
mos do requerimento formulado pels proprietaria Arthur Lund-
gren Tecidog S/A - Casas Pernambucanas - datado de 21/04/87,
com base nos documentos no final relacionados, para constar
que sobre o terreno objeto désta Matricula, foi construida -
uma construgao, referente a ampliagao da construgao ja exis-

(continua na fls, 2)

T
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ANEXOS

ESTADO DO PARANA

COMARCA DE FRANCISOO BELTRAD REGISTRO DE IMOVEIS
Arcelino Leal Santos - Oficlal Primeiro Oficio
~MATRICULA UL — r
= 3,962 = =2= LIVRO N" 2. REGlSTR(%RAL

(continuagac da fls, 1 verso) /}4/,

da construcio ja existente, descrita na AV-2 desta Matricula,
apresentando uma estrutura de alvenaria com reboco, piso de -
tacos, forro de madeira aplainada e cobertura de telbas de ci
mento amianto, com & area de 330,00 m2, (trezentos e trinta -
metros quadrados); cuja obra foi concluida em 12/11/1986.- 08
documentos apresentados foram os seguintes:- a)- Planta tecni]
ca; b)= Certidac Cadastral fornecida pela Prefeitura Munici-
pal; c)- certidao de Habite-se n® 179/86, fornecida pela Pre-
feitura Municipal; d)- Alvara de construgac n® 433/86; e)- Ha
bite-se da Saude publica; f)- Certidio Negativa de Debito (C

ND) do IAPAS, sob nt 212851 - Serie "A", expedida em data de
16/12/1,986, pela Ag. desta cidade.- Cujos documentos ficam -
arquivados néste Cartério.- O referido & verdade e dou fé.-

Francisco beltrao, 05 de junho de 1.9§7.-
wo ol

‘—#
SERVICO REGISTRAL DE MOVEIS

Corifico que fica encerada & presenta

ficha de MATRICULA. por estar fore dos

padrbes adotados por ocasilo @8

informatizacdo deve Serveatia da Justioa
© raferido 6 verdade o dou B

Franciaco B0, O 23 _1Lo¥

Continua no verss
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ESTADO DO PARANA
COMARCA DE FRANCISCU BELTRAO

Primeiro Oficio

Arcelino Leal Santos - Oficial

Contirma as fls 03
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ANEXOS

ESTADO DO PARANA REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE FRANCISCO BELTRAO Primeiro Oficlo
Eliandy Prigol KumofT - OF Designada Port. 412019 AV, Parta Alegre, 248 - Feo, Belirfo R - CEP: $560148)
oty T T o e LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
3.962 3 PRIMEIRO SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS w
COMARCA DE FRANCISCO BELTRAQ - PARANA

(coMinuacéo da fls, 2 verso)

m Aers do Requeﬂmemo lomubdo pelo pronnatMo ALTSA PROPR!EDADES SiA,
qualficada absixo, expadido peia cidade da S30 Paulo-SP, em data de 18 de Junho de 2 020 com
base no Art. 85 do Decreto Federal n® 1.800/1998 de Integraizagdo de Capal Social, a
Qutorgante-Integralizante  ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A - CASAS PERNANBUCANAS,
sociedade mercantdl brasileira, com sade na cldade de Sao Pauk-SP, a Rua da Consolagao n”
2411, regularmente inscrita no CNPUMF sob n® £1.099 834/0001-90;, TRANSFERIU, através de
Integralizagdo de Capital, o imével desta Matricula, para o Capilal Social da Outorgada-
Integralizada ALYSA PROPRIEDADES S/A, Pessca Juridica de Dirello Privade, requlamente
inscrita no CNPJMF sob n® 35,521.057/0001-10, NIRE:35300544641, estabsdecica no Municipio
de S@o Paulo-SP, na Rua ConsolagBo, n* 2403, 5° andar; pelo valor de R$3.738.000 00(Trés
mihdes, selacentos & trinta e oito mil reais). Para fins de tributagdo do ITBI o iméved foi avaliado
em R$5.000.000,00, ndo havendo condigdes. Pura e simples, comrespondente a integrakzacao feita
pela iIntegralizante Supra, no capital sccial da Integraiizada, tudo de acorde com o Contrato Sccial
dalado de 12 de Dezembro de 2.018, devidamente regisirada ne Junta Comercal do Parana scb n®
41209215440 em data de 027122018 (Protocolo n® 196608945) de 31/10/2016. Apresentados os
seguimes documentos: Recolido o Imposto de Transmissao (IT81) no valor de RS 100.038 31
emitida pela Prefeitura Municipio de Francisco Beltrdo/PR; Certiddo negativa de Débito —~ CND n®
137182020, ambas fornecidas pela Prefeftura Municipal desta cidade, Certiddo Festtiva com
efeilos de Negaliva de Débitos relativos aos tnbutos Fedaerals @ a divida ativa da Unido n®
2017.A282 8DCC.B3SC, emitida em 18/10/2019, com valdade ale 16/04/2020, Certiddo Positva
de Débitos Trabathistas com Efeito de negativa sab n° 10124510/2020, emitda em 28/04/2020,
com validade ate 25/10/2020, pela Justiga do Trabamo, Certiddo Simplificada em nome da
integrafizada, fornecida pela Junta Comercial do Parana, em data de 19/12/2019. Certidéo de
Feitos Ajuizados dispensada pelas partes conforme citado no requerimento, A Integralizada tem
conhecimento da situaclo fiscal estadual da Integralzante, e declara que dispensa a apresentagio
da referida Certidao. FUNREJUS sob n®14000000006875812-2, recothido no valor de RS 5.891,58,
quitado em 10/07/2020.- DOl nformada por este Oficio,- (CUSTAS,- 4.312,00 VRC/R3832,22 +
R$1,35 Arquivamento + R$1.83 Prenclaclo ¢+ R320,80 ISSON « RS41,61 FADEP). O referdo &

verdade e dou fé.- Francisco BeltirBo, 15 de julho de 2020.- Exandy Prigol
of Mg Pon 41!2010 % LL&LJ
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢cbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagbes, 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 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¢c@es de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definido emdlel”. (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);

Homogeneizagdo: “Tratamento dos pregcos 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 gue uma propriedade permanece no mercado para comercializacao. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializagéo 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 absorcdo pelo mercado;

Finalidade do laudo: Fim a que se destina o‘laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisi¢éo,
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 utiliza¢do 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;

Imovel 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, iluminagao 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 Praga Rui
Barbosas, 373, Centro, Garca / 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
Praca Rui Barbosas, 373, Centro, Gar¢ca/ 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¢éo, 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 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 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 reprodugdo de qualquer informacgéo, 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 Praga Rui
Barbosas, 373, Centro, Garca / 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 - 373,75 m2

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

Valor de mercado livre

para locagao R$ 6.000,00 (Seis Mil Reais mensais) R$ 16,16

Valor de mercado livre  R$ 1.752.000,00 (Um Milhdo Setecentos e Cinquenta e Dois
X ; R$ 4.688,29
para venda Mil 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¢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 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 alteragéo nas informacdes 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 avaliagao.

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 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 disposig&o de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
gue se facam necessérios.

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
Kedolfo Prito Mo (onstanting
ABB98ED022EC471... 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
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 Praca Rui Barbosas, 373, Centro, Gar¢ca / SP - 17400-000 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 imovel supracitado.

Finalidade

Esta avaliacéo 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 Instru¢gdo 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 autoriza¢éo
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 reproducado 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: 19 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 Oficial de Registro de Imdveis e
Anexos - Comarca de Garga - SP a matricula n°.: 26069, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 26069: Imovel situado a n°s 222/26 da Rua Carlos Ferrari com a praca Ruy Barbosa, n° 373, com area
total de terreno de 435,00 m2 e area construida indeterminada, proprietario: ALTSA Propriedades S.A., 12/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 2029600, com as seguintes descrigcdes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S.A.
Prefeitura: Garca/SP ) A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Praca Ruy Barbosa A
Area de Terreno: 435,00 m2 A
Area Total Edificada: 435,00 m2 A . A
Valor Venal Total: R$ 415.052,49 N -
Valor do IPTU: R$ 1.830,82 | 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.
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

'\E"SAEAAL'XE HOITEVZAG/-50) DL HROIFIR S ApIS 130 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 SWVakefield Fonte: Cushman & Wakefield
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Descricéo das propriedades

A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:

e Pernambucanas - Praca Rui Barbosas, 373, Centro, Garca / SP - 17400-000 Brasil

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

e Em frente a Paréquia de Séo

Pedro

e 180 metros da Praca Pedro Toledo
e 240 metros da Prefeitura Municipal de Garca
e 330 metros do Grémio Teatral Leopoldo Froes

e 525 metros da Feira Livre de

Terreno - Pernambucanas

Garca

O terreno sobre o qual estd 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

373,75 mz
O acesso a propriedade em estudo é considerado bom.

A propriedade em estudo possui 41,75 m de testada, para as
vias listadas abaixo:
e Rua Carlos Ferrari - 20,00 m

e Praca Ruy Barbosa - 21,75 m

O formato do terreno é regular;

A topografia do terreno é muito boa - sem declividade ou plano;
A propriedade em estudo possui visibilidade muito boa em
comparacdo 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 construcéo € proposta.
Nao observamos evidéncias do contrario durante a vistoria do
imovel e a drenagem aparentemente é adequada,;

N&o recebemos informac&o ou documento que demonstrem
servid@es ou restricbes que possam afetar o uso do imdvel, bem
como néo identificamos no local sinais de invasodes.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

-Fll |4



DocuSign Envelope ID: 7C3D2D9C-7068-4F63-A5CD-73497F426397

Construcdes e benfeitorias

ANALISE DA PROPRIEDADE

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

GARCA — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo Regular
Idade Aparente 20 anos
Vida Util Estimada 80 anos
Vida Remanescente: 60 anos
Area Construida Total: 373,75 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

Area de vendas, administrativo e estoque.

Alvenaria com Massa e Pintura - Vidro

Telhado em aguas

ITENS CARACTERISTICAS
Composigéo Térreo \
Estrutura Concreto Armado
Andares Concreto Armado
Fachada

Acesso de Pedestres Vidro A
Esquadrias ~ Aluminio )\
Vidros gnperado 4
Cobertura Tipo@telhado:i

Ar-Condicionaao Tipo: Split

lluminagéo

Seguranca Contra Incéndio Extintores

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Superfl'ciegﬁlhado:

Telha fibrocimento

Fluorescente e Incandescente

Alvenaria, massa com pintura e ceramica

Pisos Ceramica e alvenaria
Paredes
Forros Alvenaria, mo

Cushman & Wakefield

dular e massa com pintura
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ANALISE DA PROPRIEDADE

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 imdvel, ou seja, para cada parte da edificacao 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 CONZSTRU|DA PESO AREA EQULVALENTE
Pernambucanas - Garga (m?) (m?)
Térreo / Loja (m?) 373,75 1,00 373,75

Area de Terreno

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA BRUTA DE AREA TOTAL DE APP AREA SEM AREA EQUIVALENTE
PROPRIEDADE TERRENO (m?) m?) RESTRICOES (m?) (m?)
Pernambucanas 373,75 0,00 373,75 373,75
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

Pernambucanas

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Garga/SP é determinada pela Lei
complementar n° 22/2016.

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Macrozona Urbana - Zona
Urbana Consolidada.

Municipio que rege a lei de zoneamento: Garga/SP
Lei atual: Lei complementar n° 22/2016 & \ ¢
Zoneamento: Macrozona Urbana - Zona Urbana Consolidada \

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
POSICAO DO AVALIANDO COM

ITEM RESTRIGAO _ RELACAO AO ZONEAMENTO
Coeficiente de Aproveitamento basico: Depende andlise do projeto Correto
Coeficiente de Aproveitamento Depende andlise do projeto u Correto

maximo:

QOutorga Onerosa: Depende arglise do proje? - Correto

Taxa de Ocupagcao: Depende andlise do projeto Correto

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |7
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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 transagfes 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 délar 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 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¢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 inflagédo (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 Indistria Geral, que apresentou uma retracdo 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 situacdo 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 Localizagdo no centro urbano
e Posicionamento em esquina favorece a visibilidade
e Localizacao defronte a uma praca central € um diferencial

Pontos Fracos e Ameacas

e Localizagéo pode ter grandes atrativos para ocupantes com operagfes concorrentes
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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 localizacédo dentro da regido em que esté 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 avaliacéo 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 séo aplicados a unidade de comparacéo escolhida, e entédo 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 verificagéo das informacdes (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imdvel.

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 consideracao a variacéo 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, classificacéo do imével, 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 depreciacao sera apresentada a seguir.

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

Critério de depreciacado

Depreciacao é a diferenca entre o custo de construcédo 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 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 néao estao 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 depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracéo 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
AREA R
< V. UNITARIO DE
AREATOTAL . TERRENO  EQUIVALENTE M
TIPO DE AREA (m?)/  TERREO/LOJA i PRECO LOCAGAO(R$/M2 DE TIPO DE DATA DA
ENDERECO IMOVEL DE TERRENO TIPO ™) EXCEDQENTE AREA ) PEDIDO (R$) AREA INFORMANTE CONTATO TELEFONE NEGOCIACAO INFORMACAO
(m?) (W) CONSTRUIDA
™) EQUIVALENTE)
- - 373,75
Garca - Praga Rui Barbosas 373, Centro Loja 373.75 ; 37375 0,00 373.75 . R . A . . .
Garga SP Construida
COMPARATIVOS
a 90,00
; Rua Bardo do Rio Branco, 409, Centro, Loja 90,00 g 90,00 0,00 90,00 1.500,00 16,67 Realize Thais (14) 3471-3465 Oferta set-20
Garga/ SP Construida
I illi 60,00
2 Rua, Julio Prestes, 135, Williams, Garca / Loja 100,00 ' 60,00 40,00 64,00 1.300,00 20,31 Realize Thais (14) 3471-3465 Oferta set-20
SP Construida
N ) 70,00 ) ) -
3 Rua, Cel. Joaquim Pisa, s/n, Garga / SP Loja 70,00 Construida 70,00 0,00 70,00 1.500,00 21,43 Realize Thais (14) 3471-3465 Transagéo set-20
. ) 90,00 , )
4 Rua, Carlos Ferrari, 48, Garga / SP Loja 90,00 Construida 90,00 0,00 90,00 2.000,00 22,22 Realize Thais (14) 3471-3465 Oferta set-20
5 Rua, Cel. Joaquim Pisa, 498, Garca / SP Loja 50,00 c SO,tOO‘d 50,00 0,00 50,00 750,00 15,00 Residéncia Beatriz (14) 3471-0795 Oferta set-20
onstruida
- . . 50,00 - -
6  Rua, Bardo do Rio Branco, 308, Garga / SP Loja 50,00 Construida 50,00 0,00 50,00 1.000,00 20,00 Residéncia Beatriz (14) 3471-0795 Oferta set-20

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 15



DocuSign Envelope ID: 7C3D2D9C-7068-4F63-A5CD-73497F426397

AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
VALOR
< % % ~ FATOR DE VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZACAO HOMO(g:/Ir\JnE)IZADO (R$/M2)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,84 1,07 0,96 1,09
1 0,90 ) ) . 0,95 14,29 14,29
Menor Inferior Superior Inferior
0,80 1,03 0,89 1,16
2 0,90 ) ; ) 0,88 16,14 16,14
Menor Inferior Superior Inferior
0,81 1,07 1,00 1,03
3 1,00 . o : 0,91 19,40 19,40
Menor Inferior Similar Inferior
0,84 1,10 0,98 1,03
4 0,90 . ; ) 0,94 18,90 18,90
Menor Inferior Superior Inferior
5 0,90 0.78 1'07 100 l’lFS 1,00 13,51 13,51
Menor Inferior Similar Inferior
0,78 1,07 0,88 1,09
6 0,90 ; ) ) 0,82 14,69 14,69
Menor Inferior Superior Inferior
Média 16,16 16,16

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Garga

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 16,16
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

21,00
11,31
30,00%
6

16,16

SANEAMENTO

Limite Superior 17,65
Limite Inferior . 14,66
Intervalo de confianca —80%
Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 18%
Desvio Padrao A 2,48 A
Distri. "t" Student - A y 1,48
Numero de Elementos ApESaneamento w 6
Coeficiente (Desvio/Mas) \ 0,15
Unitario Médiogeado (EmZ) Vv 16,16
Valor de Me_rcado para Locacédo (R$) 6.038,23
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield
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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$ 15,00 /m2 a R$ 22,22 /mz?,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 50,00 m2 a 90,00 m2 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 Garga
Valor Unitario (R$/m2) 9 16,16—
Area Equivalente (m?) A 373,75
Valor de Mercado para Locacédo (R$) y ‘ ?.038,23
Valor de Mercado para Locacédo (R$) | v N 6.000,00
Valor Unitario (R$/m?2) A Q y 16,16
Area Construida (m?) A o 373,75
Valor de Mercado para Lo—ca(;éo (R$)— A 6.038,23
Valor de Mercado paraL—ocagéo (R$) | 6.000,00

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 projecao 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 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 iméveis comerciais em Garga 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$ 16.333,86 ou R$ 43,70/m? no 1° més
R$ 15.180,88 ou R$ 40,62/m?2 no 21° més
R$ 13.835,74 ou R$ 37,02/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 captalizagéo - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comissao sobre locacao

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Garca
Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2030
373,75 m2 V K
0,00% R, Vv
0,00% Ao ano.
1,50% Ao ano.
2,50%
7,25% Ao ano.
6,75%

152,57 Ao més.

- Ao més.

Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatéria.

- Ao més.

Um Milhao Setecentos e Cinglienta e

R 1.752.250,00 L . .
$ Dois Mil Duzentos e Cinglienta 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 condicGes atuais do mercado de galpBes 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 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 capitalizacéo 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
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 197.837,16 193.225,24 178.620,85 167.859,72 167.859,72 167.859,72 167.859,72 167.859,72 167.859,72 167.859,72 74.289,59
Aluguel Minimo 196.006,34 191.394,42 176.790,03 166.028,90 166.028,90 166.028,90 166.028,90 166.028,90 166.028,90 166.028,90 72.458,77
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 1.830,82 1.830,82 1.830,82 1.830,82 1.830,82 1.830,82 1.830,82 1.830,82 1.830,82 1.830,82
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82
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 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82 -1.830,82
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 196.006,34 191.394,42 176.790,03 166.028,90 166.028,90 166.028,90 166.028,90 166.028,90 166.028,90 166.028,90 72.458,77
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N3o Operacional -2.967,56 -2.898,38 -2.679,31 -2.517,90 -2.517,90 -2.517,90 -2.517,90 -2.517,90 -2.517,90 -2.517,90
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 -2.967,56 -2.898,38 -2.679,31 -2.517,90 -2.517,90 -2.517,90 -2.517,90 -2.517,90 -2.517,90 -2.517,90
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 193.038,78 188.496,04 174.110,72 163.511,00 163.511,00 163.511,00 163.511,00 163.511,00 163.511,00 163.511,00
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.046.626,68
Fluxo de Caixa Total 193.038,78 188.496,04 174.110,72 163.511,00 163.511,00 163.511,00 163.511,00 163.511,00 163.511,00 1.210.137,68
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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?) 373,75

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m?) 4.688,29

Area Construida(m?2) 373,75 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 4.688,29 _—
VPL Final (R$) 1.752.250,00
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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 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$ 6.000,00 (Seis Mil Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 216,16

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 1.752.000,00 (Um Milhao Setecentos e Cinquenta e Dois Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 R$ 4.688,29
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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 Caracterizagdio do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
2 Quantidade minima de dados de 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentagdo de informacdes relativas a
3 Identificag&@o dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
4 Intemlo admissivel de ajuste para o 0.80a 1,25 3
conjunto de fatores N
SOMATORIA 9

* 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 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 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 confianca de 80% em a0 0o o,
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 18,49%
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
7.5.1.1 Analise operacional do empreendimento aigitcé;ﬁg;e?g]ésaif&r?; eﬁ?giﬂ;gs 1
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo nédo at?gido 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
Restrigoes 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 |
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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 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
administragcdo do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informacgdes. 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 inspe¢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;

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 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 utilizagao parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicagéo ou divulgagdo 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 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¢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 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 contrério,
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
representacé@o 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 contréria 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 calculos 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 andlise 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 inspecao 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 disposicdo 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 Avaliacao Imobilidria apenas como um fator, na sua decisao 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¢cBes 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 sao 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 conclusoes;

¢ 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 alteracéo nas informagdes fornecidas, o
valor do ativo devera ser revisto; e

e Nossa remuneracao para execuc¢do 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:
Kodolfo Prits Mo (onstanding
ABB98ED022EC471... 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

Anexo A: Documentacao recebida
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢des técnicas
A seguir transcrevemos algumas definicdes

e Avaliagcao 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);

e Fator comercializagao: “A diferenga 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 condi¢@es de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

e Imodvel urbano: “Imoével situado dentro do perimetro urbano definido em lei”. (NBR 14653:2001);

e 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);

e Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imovel destinado a exploragédo do comércio ou
servigos.” (NBR 14653-4:2002);

e Homogeneizagao: “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);

e 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);

e 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;

e Valor de liquidacdo forcada: Condicéo relativa a hipétese de uma venda compuls@ria ou em prazo menor
gue o médio de absorcao pelo mercado;

e Finalidade do laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locacéo, aquisi¢éo,
alienacado, dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contédbeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliacéo;

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

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

e 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 avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

e Imovel paradigma: imdével 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 dgua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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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: 54.Goioeré / Loja / localizada na Avenida
Moisés Lupion, 610, Centro, Goioeré / PR - Brasil
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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 Janior, N° 700, 12° Andar

Itaim Bibi - 04542-000

Sao Paulo/ SP

Ref.: Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria do Im6vel Comercial (54.Goioeré), Localizado na
Avenida Moisés Lupion, 610, Centro, Goioeré / PR - Brasil.

Prezados Senhores,

Em atencdo 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 Imabiliaria para identificar o valor de
mercado livre para locacéo e valor de mercado livre para venda (DCF - contrato), do imovel em referéncia,
para fins de afericdo do valor de mercado livre dos imaéveis para aquisicao, de acordo com as normas da ABNT
e publicagdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instrugédo
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 Associagdo 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
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem.autorizacédo 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 divulgacado ou publicacao parcial. Ainda na reproducao de qualquer informacao, 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 Imovel Comercial (54.Goioeré), localizado na Avenida Moisés Lupion,
610, Centro, Goioeré / PR - Brasil.

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 imovel esta inserido, nas
especificacbes técnicas do imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
o imoével, na data de 15 de outubro de 2020, em:
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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, N° 700, 12° Andar cushmanwakefield.com.br
54.GOIOERE

AREA CONSTRUIDA - 892,62 m? (conforme quadro de areas fornecido pelo cliente)
AREA DE TERRENO - 1.050,00 m?2 (conforme IPTU fornecido pelo cliente)

VALOR UNITARIO

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL REIm?)

Valor de mNercado livre R$ 21.100,00 (Vinte e Um Mil e Cem Reais) Mensais R$ 23,64

para locacdo

Valor de mercado livre . _— a \ ¥V 4 B
para compralvenda R$ 3.292.000,00 (Trés Milhdes, Duzentos e Noventa e Dois Mil R$ 3.688,02

(DCF — Contrato) Realis)

Este Laudo Completo de Avaliacéo Imobiliaria, bem como as indicagdes de valores estao 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
avaliacao este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

e Nao recebemos o contrato de locacao assinado, poreém 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 informacdes 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 ndo existe .ou é desconhecido a data da avaliagao.

e N&o h& 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 Janior, N° 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 disposicao de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
que se fagcam necessarios.

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
MN(A?[/L ()M/U,O E&Wa Sihva

A307AS752F634E0. . 619ADO0510038856".
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 54.Goioeré, localizado na Avenida Moisés Lupion, 610, Centro, Goioeré / PR - Brasil.
Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado livre para
locacao e valor de mercado livre para venda (dcf - contrato), do imével 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 Avaliacéo Imobilidria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instrucdo 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 Avaliacdo Imabiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - Fll. (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 publicacao ou divulgacao 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, nao sendo permitida em nenhuma hip6tese a divulgacdo ou publicagéo parcial.
Ainda na reproducgdo de qualquer informacdo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

¢ Data efetiva da avaliacdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 21 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 - 54.GOIOERE

REGISTRO DO IMOVEL A

Conforme documentacao fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Registro de Iméveis, Comarca de
Goioeré - PR, sob matriculas n°.: 31.796 e 31.797, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 31.796: Lote de terreno n° 12, quadra 19, da planta geral da cidade de Goioeré - PR (Avenida Moisés
Lupion), com area total de terreno de 350,00 m2 e area construida nédo informada, proprietario: Altsa Propriedades
S/A, 02/07/2020.

Matricula n°. 31.797: Lote de terreno n° 11, quadra 19, da planta geral da cidade de Goioeré - PR (Avenida Moisés
Lupion), com area total de terreno de 350,00 m2 e area construida de 181,65 m2, proprietario: Altsa Propriedades
SI/A, 02/07/2020.

TAXAS E DISPENDIOS B

Foram-nos fornecidas copias do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU, sob Inscrigée?lmobiliérias ne.s
01.01.067.0290.001 e 01.01.067.0300.001, com as seguintes descricoes:

N° Inscrigdo Imobiliaria:  01.01.067.0290.001

Nome do Proprietario: Arthur Lundgren Tecidos SIA

Prefeitura: Goioeré \ 4
Ano Base do Documento: 2019 < | y
Logradouro: Avenida Moises Lupioﬁlo - Centro 4
Area de Terreno: 700,00 m? A -

Area Total Edificada: 694,00 m?2 A

Valor do IPTU: R$ 3.629,97 A

N° Inscric&o Imobiliaria:  01:01.067.0300.001 :

Nome do Proprietario: Arthﬁundgren Tecidos S/IA

Prefeitura: Goioeré 4

Ano Base do Documento: 2019 y

Logradouro: Avenida Moisﬁuﬁ, 628 - Centro

Area de Terreno: 350,00 m2 v

Area Total Edificada: 112,13 m2

Valordo IPTU: = R$1.122,73

CONTRATO DE LOCACAO
Nao fornecido peloﬁeﬁe.
OUTROS \
\ h Transcrigcdo das Transmissdes
Certidao Negativa
Planta

 COMENTARIOS SOBRE A DOCUMENTAGAO RECEBIDA

Conforme solicitado pelo cliente, nesta avaliagdo utilizamos a area de terreno conforme IPTUs e a area construida
conforme quadro de areas fornecido pelo cliente.

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 - FlI | 2
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Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

'\EASAgﬁLiE LI R0 OIS HROEAI SRS =1 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 54.Goioeré - Avenida Moisés Lupion, 610, Centro, Goioeré / PR - Brasil.

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

e 180 m do Hospital Santa Maria;

e 800 m da Rodoviaria Municipal;

e 900 m da Prefeitura Municipal de Goioeré;

e 1,0 km do Colégio Estadual Polivalente de Goioeré;
e 1,0kmdoINSS;e

e 3,0 km do Parque Ecolégico de Goioeré.

Terreno - 54.Goioeré

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

e Area bruta de terreno: 1.050,00 mz;
e Area de preservagéo 0,00 m2;
permanente:
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo'é considerado bom;
e Testada: A propriedade em estudo possui 55,00 m de testada, para as

vias listadas. abaixo:
e Av. Moises Lupion - 20,00 m;
e Rua José Bonifacio - 35,00 m;

e Formato: O formato do terreno é regular;

e Frente para a praia Nao se ap|ica;

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

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

e Condicdes 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;

» 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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I CUSHMAN &
D WAKEFIELD

O imével comercial (54.Pernambucanas) é classificado como Loja, Monousuario.

54.PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo
Ano da Ultima Reforma
Estado de Conservacao
Idade Aparente

Vida Util Estimada

Vida Remanescente:
Vagas de Garagem

Area Construida Total:

Nao fornecido pelo cliente
Nao fornecido pelo cliente
Regular - ¢

20 anos

80 anos

60 anos

Nao fornecido pelo cliente
892,62 m?2

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

Composicao

Estrutura
Andares

Fachada

Acesso de Pedestres

Esquadrias
Vidros

Cobertura

aculagéo Vertical

Ar Condicionado

Gera@r de Emergéncia

lluminagao
Seguranca Contra Incéndio

Seguranca Patrimonial

Cushman & Wakefield

CARACTERISTICAS

Area de vendas, provadores, caixas, estoque,
geréncia, area técnica, sanitarios, area de servigo e
refeitorio

Térreo

Concreto Armado

Concreto Armado

Alvenaria com Massa e Pintura, Tijolo e Alucobond
Vidro e Metal
Aluminio

Esquadria com vidro

Tipo de telhado:
Superficie do telhado:
N&ao possui

Tipo: Split
Localizagdo do sistema de refrigeragao: térreo
O edificio possui e atende a todas as areas

Laje plana com impermeabilizacdo
Impermeabilizada

Fluorescente e Incandescente
Extintores, hidrantes, alarme de emergéncia e sinalizacao
Privada e CFTV

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll |5
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PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramica, porcelanato e concreto
Paredes Alvenaria com massa e pintura, tijolos, drywall e azulejo
Forros Isopor, laje aparente e telha

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



DocuSign Envelope ID: ABBC74D0-7F3C-4996-9743-AE89CE338C41

| CUSHMAN &
(l(liMh WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

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

AREA

, AREA
PAVIMENTO CON?r'TF]ZR)UIDA PESO EQUIVALENTE (m?)
Subsplo / Subloja / SobreIOJa 0,00 0:50 000
/ Pavimentos Superiores (m?2) y N &
54.Goioeré - Térreo / Loja (m?) 892,62 1,00 892,62
Pernambucanas Mezanino (m?2) 0,00 0,75 0,00
Vagas Descobertas / Recuo 0.00 0,50 0.00
(m?) & N
Terreno Excedente (m?) 157,38 0,10 15,74
892,62 908,36

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

54.Goioeré

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Goioeré é determinada pela LUOS verséo
12/08/2019.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZCS1.

Municipio que rege a lei de zoneamento: Goioeré

Lei atual: LUOS vers&o 12/08/2019 y Sy
Uso atual do imovel: Comercial 4 A

Uso atual permitido? Sim y < \
Zoneamento: ZCS1 N A v

Uso proposto: ZCS1: caracteriza-seipor zona destinad?medominantemente a

atividades comerciais e de servicos, varejista e atacadista, de
baixo e médio risco, tipico de zonas centrais de cidades.
Destina-se também a abrigar uso residencial de baixa, média e
alta densidade populacional, podendo ser ocupada por
edificacdes verticais de ate 25 (vinte e cinco) pavimentos de

altura.
O uso proposto é permitido? E Sim ) y
Provavel alteracao de zoneamento? __Néo con?cida i
Pedido de alteragdo do zoneamento aplicavel? Ng o
Variacédo do zoneamento aplicavel? y 7 N&o A
ITEM RESTRICAO
Area minima de terreno do lote: u y 250,00 m2
Coeficiente de Aproveitamento basico: u y 4,00 vezes a area do terreno
Coeficiente de Aproveitamento maximo: A 4 6,00 vezes a area do terreno
Taxa de Ocupagao: . 70,00%

Recuo minimo:
Frente: 10,00 m

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

Para o imével em analise ocorre uma situagédo de mercado no qual o nivel de oferta dos imoveis concorrentes
€ regular, o nivel de demanda atual € médio, resultando em uma absorcao 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 Goioeré é um municipio brasileiro localizado no noroeste do estado do Parand. Sua economia esta
baseada no comércio e na agricultura.

e O imovel avaliado encontra-se em uma das principais vias da regiao, com grande movimentacdo de
veiculos, trazendo assim visibilidade ao mesmo.

Pontos Fracos e Ameacas

e Préximo ao avaliando ha outros iméveis do mesmo segmento, podendo ser considerado uma ameaga ao
negocio implantado atualmente.

Cenario econdmico

Ap6s 0 mercado mundial atingir suas méaximas 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
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 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, umainflacao controlada proxima aos 4,12% e o délar 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 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 € 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.
Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |9
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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 projecdes 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 comegou em outubro de 2016 € 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 histérico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, o 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 o ano 4%, com desvios de até 150 pontos base para cima ou para baixo.

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl |11
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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
15,00%
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e P [M-PF (var. % anual) - ss===PNAD Continua

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 apresentacéo do resultado provindo do método de avaliacao
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 Método da Capitalizacdo da Renda por 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 ha
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, 0
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 o preco unitario do terreno e vice-versa.

e Fator de localizag&o: 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¢éo 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
explicacdo detalhada do critério de depreciacdo sera apresentada a seguir.

Critério de depreciacédo

Depreciacao 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 arquiteténicos 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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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA

; SUBSOLO / SUBLOJA/ ;

AREATOTAL , i TERRENO  EQUIVALENTE V. UNITARIO DE
ENDEREGO DETERRENO /REA(M)/ SOBRELOJA/ TERREO /LOJA \iE7aNINO (M9 EXCEDENTE AREA PRECO | OCAGAO(RSIM?DEAREA INFORMANTE ~CONTATO < TELEFONE TIPO DE_

?) PO PAENTOS o0 (m?) consTRUDA  PEPIPO (R9) EQUIVALENTE) NEGOCIAGAO
(m SUPERIORES (W) STR

54.Pernambucanas - Avenida Moisés 892,62
b 610, Cents - ot PR 105000 0,00 892,62 0,00 157,38 908,36 - - g .

COMPARATIVOS

o 85,00 o
q Avenida, Moisés Lupion, 555, Centro,  g¢ ’ 0,00 85,00 0,00 0,00 85,00 200,00 2041 Lpobilidria Kris (44) 3522-1100 Oferta
Goioeré / PR Brasil Construida Habitar
i isés Lupi 1.000,00 ari
o Avenida, Moisés Lupion, 680, Centro, ) o, o ° 0,00 1.000,00 0,00 0,00 1.000,00 18.000,00 18,00 Wiobilidria Kris (44) 3522-1100 Oferta
Goioeré / PR Brasil Construida Habitar
i i 700,00 iliari
3 Avenida, Daniel Portela, 480, Centro, 550 ) 350,00 350,00 0,00 0,00 525,00 91000,00 17,14 Imobiéia Kris (44)3522-1100  Oferta
Goioeré / PR Brasil Construida Habitar
i 140,00 -
4 Avenida, Dezenove de Agosto, 405, 140,00 ) 0,00 140,00 0,00 0,00 140,00 3.500,00 25,00 Atlantica Nelson (44) 3522-1477 Oferta
Centro, Goioeré / PR Brasil Construida Imobiliaria
100,00 iliari :
Rua, Carlos Gomes, 534, Centro, 100,00 ) 0,00 100,00 0,00 0,00 100,00 1:300,00 13,00 Imobiliaria Kris (44)3522-1100  Transagdo
Goioeré / PR Brasil Construida Habitar

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO

~ VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIAGAO DEPRECIA(;AO LOCALIZA(;AO FATORWEE ~ HOMOGENEIZADO SANEADO
(foc) HOMOGENEIZACAO
(R$/m2) (R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 0,86 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,74 1,23 1,14 1,00
1 0,90 . 0,75 : D . 1,12 29,62 29,62
Menor Inferior Inferior Similar
1,02 1,14 1,08 1,00
2 0,90 o o 0,79 o o 1,25 20,28 20,28
Maior Inferior Inferior Similar
0,93 1,14 1,16 1,00
3 0,90 . 0,74 i A 1,23 19,04 19,04
Menor Inferior Inferior Similar
0,79 1,23 1,25 1,00
4 0,90 ) 0,69 \ o 1,27 28,59 28,59
Menor Inferior Inferior Similar
0,76 1,23 1,25 1,20
5 1,00 ) 0,69 . : 1,44 18,69 18,69
Menor Inferior Inferior Inferior
Média 23,25 23,25

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - 54.Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 23,25
HOMOGENEIZAGCAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

30,22
16,27
30,00%
5

23,25

SANEAMENTO

Limite Superior 2—6,94
Limite Inferior - 19,55—
Intervalo de confianca \ 80%
Significancia do intervalo de c:)nfianga A y 20%
Amplitude do Intervalo deEnfianga w 32%
Desvio Padrao A 5,39
Distri. "t Student— A A , 1,53
NUmero deEementos Apobs Sa@nento 5
Coeficiente (E@o/Mas) A 0,23
Uni@ Médio San?do (R$/ m?) 23,25

Valor de Mercado para Locacéo (R$) 21.114,85
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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$ 13,00 /m2 a R$ 29,41 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 85,00 m2 a 1.000,00 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:

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

EDIFICIO 54.Pernambucanas
Valor Unitario (R$/m2) v 2—3,25 v
Area Equivalente (m?) . 908,36—

Valor de Mercado para Locacao (R$) . 21.100,00

Valor Unitario (R$/m2) y . —23,65

Area Construida (m?) | - y 892,62

Valor de Mercado para Locacéao (R$)— A y 21.100,00

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 analise utilizado na avaliacao 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 exploracdo do empreendimento. As projecdes usualmente se dividem em.2 partes:

e Periodo de projecdo 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 projecao explicita.

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

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

periodo de desenvolvimento e o periodo de operagéo, totalizando uma projecéo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliagdo adotamos algumas premissas basicas, as quais nortearam as analises para conclusdo do
valor de mercado livre do imével em estudo. N6s assumimos gue 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 Gtil 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 economica do pais néo sofrera alteracdes significativas no periodo;
¢ No fluxo de caixa ndo consideramos a taxa de inflagcéo;

e A avaliacao foi realizada com base em informacéo 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 projecées estruturadas pela C&W em
um modelo de analise econémico-financeira, baseada em levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe teécnica a respeito da provavel performance futura do empreendimento. Estes demonstrativos,
estimativas e projecOes 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

¢ A Cushman e Wakefield Negdcios Imobilidrios Ltda. ndo mantém relagéo de trabalho ou de subordinagao
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 Goioeré e na regido do Centro.

DCF - CONTRATO

54.GOIOERE

Nome da loja:

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal — Contrato

R$ 19.718,54 ou R$ 22,09/m? no 1° més
R$ 18.326,64 ou R$ 20,53/m2 no 13° més
R$ 16.702,76 ou R$ 18,71/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

Valor de Mercado livre

Cushman & Wakefield

54.Pernambucanas
01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2030
892,62 m?

1,00% Ao ano.

2,50%

R$ 21.114,85 ao més ou R$ 23,65/m? ao més
7,25% Ao ano.

6,75%

R$ 396,06 Ao més.

R$ 3.292.000,00 Mil Reais

Trés Milhdes Duzentos e Noventa e Dois
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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 proprio € 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 241.375,16  224.672,40 205.185,84 205.185,84 205.185,84 205.185,84 205.185,84 205.185,84 205.185,34 205.185,84  258.130,86
Aluguel Minimo 236.622,46  219.919,70  200.433,14 200.433,14 200.433,14 200.433,14 200.433,14 200.433,14  200.433,14 200.433,14  253.378,16
IPTU 4.752,70 4.752,70 4.752,70 4.752,70 4.752,70 4.752,70 4.752,70 4.752,70 4.752,70 4.752,70
Despesas Operacionais -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70
IPTU -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70 -4.752,70
Resultado Operacional Liquido 236.622,46  219.919,70  200.433,14 200.433,14 200.433,14 200.433,14 200.433,14  200.433,14 200.433,14 200.433,14  253.378,16
Despesas Ndo Operacional -2.413,75 -2.246,72 -2.051,86 -2.051,86 -2.051,86 -2.051,86 -2.051,86 -2.051,86 -2.051,86 -2.051,86
FRA -2.413,75 -2.246,72 -2.051,86 -2.051,86 -2.051,86 -2.051,86 -2.051,86 -2.051,86 -2.051,86 -2.051,86
Fluxo de Caixa 234.208,71 217.672,97 198.381,28 198.381,28 198.381,28  198.381,28 198.381,28 198.381,28 198.381,28 198.381,28
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.659.906,81
Fluxo de Caixa Total 234.208,71 217.672,97 198.381,28 198.381,28 198.381,28 198.381,28 198.381,28 198.381,28 198.381,28 3.858.288,09
Fluxo de Caixa a VP 225.541,19 195.447,46  166.084,43 154.857,28 144.389,07  134.628,50  125.527,74 117.042,18 109.130,24 1.919.347,72
Valor do Empreendimento 3.292.000,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

O célculo do VPL tem por objetivo identificar o valor mé&ximo 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:

Area de Terreno (m2) 1.050,00
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 3.135,24
Area Construida(m?) 892,62
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 3.688,02
VPL Final (R$) 3.292.000,00
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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:

54.Goioeré

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 21.100,00 (Vinte e Um Mil e Cem Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 23,64

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA

R$ 3.292.000,00 (Trés Milhdes, Duzentos e Noventa e Dois Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 3.688,02
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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 31,81%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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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 Asinformac@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 informacdes. Tanto o avaliador
como a C&W nao 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 sdo 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
fundacoes;

e Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacdes 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 sdo baseadas na inspecéo visual
realizada pelo Avaliador. A C&W néo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condi¢do 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 condi¢des 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 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 seré 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
divulgagéo, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacédo 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 violacdo 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;

¢ 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 condicfes 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 licengas necessarias, certificados de
ocupacao e outras autorizagdes 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 interpretacao 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 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 nao oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario estd 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 pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
da data do relat6rio, 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 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 manutengéo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente 0 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 disposicdo em contrario, ndo recebemos um relatério de andlise 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 inspecao do imovel. 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 condicao 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 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¢cdes 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;

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

o 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;

¢ 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 Avaliacéo 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?W ()M/U,o E&Mu Sihve

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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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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REGISTRO DE IMOVEIS — (omarcudeﬁom,[rré"

Registro Geral — Livro N.° 2

Matricula N.o 9.112.- Identificacdo do Imovel

Lote de terras m?, 13(treze)/da gugdra n?, 19(dezencve); da Planta Geral desta cida

de, com frente para a Avenida Moises Lupion, a qual mede-se 10,00 metros de frente-
por 35,00 metros da frente aos fundos ou gejam 350,00(trezentos e cinconeta) metros-
quadradosy confrontando-se pela frente com a citada Avenida, de um lado, com o lote~
n?, 12 e de outro lado com o lcte n°. 14 e pelos fundos com o lote ne, 10, todos da-
mesma quadra.--‘l‘ranscrig;o Anterior ne,1,849, déste Oficio.-
PROPRIETARIOs=~ AHAMAD HUSSEIN SAFADI, de nacionalidade libanesa, casado, do
~residente nesta c:.d.ade.- Go:Loere, 28 de marc¢o de 1983.  a

AV=1-9,112,~CERTIFICO g UE, & requerimento de parte interessada, acompanhado da Cer-'

=tidao da refeltura Municipal desta cidade, com a firma dev:.damente reco
nheo:.da, 08 quais f:carao arquivados, foi-me solicitado proceder a averbagao de uma~
construgao. tipo salao oOmeroial, coberta de telhae, com area de 81 00m2., edificada

R-1-9,112,-Vendido &, FERNANIO umom,/ brasileiro, casado, do oomércio, Tesidente o
_ ~domiciliado nesta cidade,CI.RG.330,194~DF,, CPF. 097.074.411-00 filho Qe
Sebagtiko Carmona e 4mélia Granado; e, ALIO CASAGRANDE; brasileiro, casado, do eo-'
néroio, residente e domioiliado na cidade de Cianorfe, néste Estado,CI.RG.B864.274/Pr
CPF.041.962.609-34=./, filho de Augusto Casagrande e Maria Castilho Mansano.-TRANSMI.'
TENTE: ~AHAMAD HUSSEIN SAFADI, do comércio, CI.RG.para estrangeiros ne, 217, 231-Pr.,
CPF. 224,123, 799/04 e sua mulher, HADIE AHAMAD SAFADI, do lar, CI RG(estrangeiro)ne.
966.621-Pr., ambos libaneses, casados, residentes e domiciliados mo Wuniocipio de Ta-
boao da Serra, Estado de Sao Paulo, representados por seu procurador, Mahmoud Ahmad-
Safade, libanes, casado, do comércio, residente e domiciliado no Municipio de Taboso
da Serra~Estado de Sao Paulo,CI.RG. 382.954-Pr.- DATA E TITULO:- Cokpra e Venda - Eg|
oritura lavrada pelo Tabeliao desta. cidade, em 09 de marc¢o de 1983, no Livro 99.69-E,
as fls. 510/511.~ VALOR:-C$2.000.000,00(dois milhoes de cruzelros).-GONDI@l!S.- Nao?
tem.~ DOCUMENTOS ANEXOS:= T.I.N. 2909577-2 de 09~03~83.-(840.000,00-Exatoria de Ren-
das desta cidade.~ Que, pelo Tabeliao refendo, P procedida a D.O.I., e enviada a~
SeR.Fo~ Goioere, 28 de margo de 1983.< 7

R—2—=.112.~/Vend1da ay ARTHUR LUNDGREN TECIDCS S[A..- CAS A4S PERNAY BK.\CAIIAS, socieda~
wde nercantil brasileira, com sede na Capital Ge Estade de Sao Paulo, a !

Taa da Censolaga.o ne,2411, de NIRC 35300033451% Inscricep Estadual ne. 100, 705. 469

e CCC(¥F) ne. 61.095634/0001-904 representada por seu “mcur.mor, Alencar FPereira = |
Fialho, brasileire, casadc, comerciario, CI.RG. 1.095819-Fr. e CIC. 086,328,209-15,

residenie e domicilizde nesta cidade de Gcloere,/on/de e © gerente da filigl de Caw'
sas Fern nabucanas.~TRANSUITENT Es~ FERNANIC CARKCNA| do comércic, CI.R3.33C. 104-DP. ¢ /
filho ce Sebastl@:a Cammona & Amdlia Granado e sua mulher, .JACIRA CALDINI CARICHNA,
a4 — ... . . ... .CONTINUA NO VERSO

CERTIFICO E DOU FE, que a presente copia reprografica é o INTEIRO TEOR do contido na Matricula que
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DocuSign Envelope ID: ABBC74D0-7F3C-4996-9743-AE89CE338C41
CONTINUACAO DA MATRICULA N.o y.ij_g.-

filhg de Luiz ca,lu.ml e Nerma De Vequl,/comevcla,nte, anbes brasileires, casa.dos, -
CPF. 097.0/74.411-00, raszd nies e demiciliades nests cidede de Gcmere,‘r‘r., ALDC CA
SAGRANDE,  do cemercm, eI RG.864.274-F1'., e CIC, 041.962.809=~34; filhe de Augusic -
Oasagrande e Maria Castllhe Hansane e sua mulher, LURDES CARNOKA CiSAGRANDE, filha +
de Sebastizo Carmona e Amélia Granado, comerciaria,CI,R0.1.954.405~Pr7; e CIC,.481.*
364, 769~34¢ ambos brasileiros, casados, residentes e domiciliados na cidade de Ciam
norte,Pr.¢ repregentados ror seu procurador, Fernande Camcna,/ acima wal-f:tcaao.f
- DATAE TITULO s~ Celipra © Venda/- ESCI‘l‘tL."‘a lavrada pele Pabeliac desta cidadey” em/—
3¢ de janeirc de 19847 no Livro ne.72/E, as fls, o¢2/023.- _VAL0R: ~¢823.500.000,00 "~
(vinte e treis milhoes e guinhentos mil cmzelms).-CGEDIgCEa:- N2o tem.— TOCUNEN-
TOS AHEZCS 8 T I.Ne GR~4~ITBI~ Guia no, 043/84 “ Agéncia de Gowere,Fr., recalhlde .
cy8470.000,CG ‘em 30-01~84.~ GQue, pele Tabeligo referide, fOl P TER b ia ]
enviagda 2 SgR.Fem Gemere. 20 de fevereiro de 1984.~-

AV- 4- 9.112 - Para dar cumprimento ao estabelecido no art. 486, § 3°, do Codigo de
Normas da Corregedoria Geral da Justica do Estado do Parana — Foro Extrajudicial —-
procedo, “ex officio”, a presente averbacdo para constar que, deste ponto em diante, o
numero de ordem das averbacdes e registros procedidos nesta matricula sera lancado da
seguinte forma: 1) a presente averbagao leva como niimero de ordem o nimero seguinte
ao correspondente ao total dos registros e averbactes até aqui efetuados; 2) os demais
atos que se seguirem a este, levardo como nimero de ordem o nimero que Jhes couber
na sequéncia dos atos registrados, nao distinguindo registros e averbatghg.- Dou fé.
Goioeré PR, 01 de julho de 2020.- (Celso Gamborgi Branco - Oficial).- -

R- 5- 9112 - Protocolo n° 179.701 - 02-06-2020.- Transmitido a ALTSA
PROPRIEDADES S/A., com sede na capital do Estado dey/gaf\o Paulo, a Rua da
Consolagao, n° 2.403, 5° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o“he. 35.521.057/0001-10.-
TRANSMITENTE:- ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A — CASAS PERNAMBUCANAS,
com sede na capital do Estado de Sao Paulo, a Rua da Consolagéo, n°. 2.387/2.411,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°. 61.099.834/0001-90.- DATA E TiTULO:- Requerimento da
Altsa Propriedades S/A., datado de 29 de maio de 2020, juntamente com os documentos
que o acompanham, que ficardo arquivados na pasta prépria, na data do protocolo.-
VALOR:- R$ 1.940.000,00 — envolvendo os imoveis objetos das matriculas n°s. 9.112,
31.796 e 31.797.- CONDICOES:- Bem transmitido em funcdo da Conferéncia de Bens da
Arthur Lundgren Tecidos S/A — Casas Pernambucanas na Altsa Propriedades S/A. E as
demais constantes do titulo.- DOCUMENTOS:- ITBI — recolhido R$ 38.800,00, no dia 20-
05-2020, sobre a base de calculo de R$ 1.940.000,00 — envolvendo os imoveis objetos
das matriculas n°s. 9.112, 31.796 e 31.797.- A¢bes ajuizadas: Justica Estadual, Justica
Federal, Justica do Trabalho e Débitos Trabalhistas — ndo mencionadas neste registro —
Lei n°. 7.433/85, com as alteragdes nela introduzidas pela Lei n°. 13.097, de 20-01-2015.-
Tributos: Certiddo Negativa de Débitos, n° 405, do dia 30-04-2020, expedida pela
Prefeitura Municipal de Goloeré, PR Certidao Positiva com Efeitos de Negativa de
Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Uniao, codigo: 2D17.A2B2.
8DCC.B35C, do dia 18-10-2019, expedida pela S.R.F.; CNIB - Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens: n°. d2a0.e5fb.c520.a6¢7.4126. 2732 95d1 90da.0e86.5d6f

CONTINUA NA MATRICULA N.o 9. 112 Fl’hv@f

CERTIFICO E DOU FE, que a presente copia reprografica é o INTEIRO TEOR do contido na Matricula que
nela se vé, tal qual consta do Livro n° 2, Registro Geral, deste Oficio. O referido é verdade dou fé.

REGISTRO DE IMOVEIS Certifico que o Selo de Autenticidade (Parte 02)
Celso Gamborgi Branco de Atos foi afixado na ultima folha do
CPF 106033529-87 documento entregue a parte. Goioeré, 02/07/2020 - 09:33
OFICIAL
Goioeré Parana

Para consultar a autenticidade, informe na ferramenta
www.aripar.org/e-validador o CNS: 08.514-2
e o cbdbdigo de verificacdo do documento: NTQRX3

Consulta disponivel por 30 dias




T UL LI

REGISTRO DE IMOVEIS Comarca de GﬂlZﬁ‘e Pr.

Registro Geral - Ltvro N.° 2 70 OFICIAL

Matricula N° 9112 - Ficha 02.-" "

(negativa), do dia 02-06-2020.- Funrejus - recolhido R$ 3.880,00, no dia 03-06-2020,
atraves da guia n°. 14000000005765772-1 — envolvendo os imdveis objetos das
matriculas n%. 9.112, 31.796 e 31.797.- D.O.Il. - emitida por este Servigo de Registro de
Iméveis.- Custas: VRC - 4.312,00 - R$ 832,22.- fé. Goioeré, PR, 01 de julho de
2020.- (Celso Gamborgi Branco - Oficial).- —

CONTINUA NO VERSO -
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REGISTRO DE IMOVEIS - Coniarca de %%; eré - Pr.
Registro Geral - Livro N.° 2 ’

/ 0 OFICIAL

Matricula N.° 31.796

Lote de terreno sob n°. 12, da quadra n°. 19, da planta ,
municipio e comarca de Goioeré, PR., com a area de 350,00 (trezentos e cinquenta)
metros quadrados, com as seguintes d|V|sas e confrontagbes: com frente para a Avenida
Moisés Lupion, onde mede 10,00 metros por 35,00 metros da frente aos fundos em
ambos lados, confrontando de um lado com o lote n°. 11, e de outro lado com o lote n°.
13, tendo aos fundos igual medida que de frente, onde confronta-se com o lote n°. 10,
todos da mesma quadra n°. 19.- Transcrigido anterior n°. 6.878, Livro 3-D, deste
Oficio.-

PROPRIETARIA:- ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A., sociedade mercantil brasileira,
com sede na capital de Sao Paulo, titular do estabelecimento comercial “Casas
Pernambch”ZE?u fé. Goioeré PR, 01 de julho de 2020.- (Celso Gamborgi Branco —

Oficial).-

AV- 1- 31.796 - Protocolo n°. 179.701 — 02-06-2020.- A requerimento da parte interessada
com fifma. devidamente reconhecida, datado de 29-05-2020, procedo a presente
averpacdo para constar a Alteragcio da Razido Social da ARTHUR LUNDGREN
TECIDOS _S/A, para ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A - CASAS
PERNAMBUCANAS - Ficam arquivados na pasta prépria, na data do protocolo, o
requerimento ao inicio referido e os documentos que o acompanham.- Custas - VRC -
315,00 — RWO.- Dou fé. Goioeré PR, 01 de julho de 2020.- (Celso Gamborgi Branco —

-~

Oficial).-

R- 2- %796 - Protocolo n° 179.701 - 02-06-2020.- Transmitido a ALTSA
PROPRIEDADES S/A., com sede na capital do Estado de S&o Paulo, 8 Rua da
Consolagao, n°. 2.403, 5° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°. 35.521.057/0001-10.-
TRANSMITENTE:- ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A — CASAS PERNAMBUCANAS,
com sede na capital do Estado de Séo Paulo, a Rua da Consolagao, n°. 2.387/2.411,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°. 61.099.834/0001-90.- DATA E TiTULO:- Requerimento da
Altsa Propriedades S/A., datado de 29 de maio de 2020, juntamente com os documentos
que o acompanham, que ficardo arquivados na pasta prépria, na data do protocolo.-
VALOR:- R$ 1.940.000,00 — envolvendo os iméveis objetos das matriculas n%. 9.112,
31.796 e 31.797.- CONDIGOES:- Bem transmitido em fungdo da Conferéncia de Bens da
Arthur Lundgren Tecidos S/A — Casas Pernambucanas na Altsa Propriedades S/A. E as
demais constantes do titulo.- DOCUMENTOS:- ITBI — recolhido R$ 38.800,00, no dia 20-
05-2020, sobre a base de calculo de R$ 1.940.000,00 ~ envolvendo os imoéveis objetos
das matriculas n%. 9.112, 31.796 e 31.797.- Acées ajuizadas: Justiga Estadual, Justica
Federal, Justica do Trabalho e Debitos Trabalhistas — ndo mencionadas neste registro —
Lei n°. 7.433/85, com as alteragdes nela introduzidas pela Lei n°. 13.097, de 20-01-2015.-
Tributos: Certiddo Negativa de Débitos, n°. 404, do dia 30-04-2020, expedida pela

CONTINUA NO VERS
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CONTINUACAO DA MATRICULA N° 31,796~

Prefeitura Municipal de Goioeré, PR.; Certidao Positiva com Efeitos de Negativa de

 Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, codigo:
2D17.A2B2.8DCC.B35C, do dia 18-10-2019, expedida pela S.R.F.; CNIB - Central
Nacional de Indisponibilidade de Bens: n° d2a0.e5fb.c520.a6¢7.4126.2732. 95d1.
90da.0e86.5d6f (negativa), do dia 02-06-2020.- Funrejus - recolhido R$ 3.880,00, no dia
03-06-2020, através da guia n°. 14000000005765772-1 — envolvendo os imoéveis objetos
das matriculas n°s. 9.112, 31.796 e 31.797.- D.O.1. - emitida por este Servigo de Registro
de Iméveis.- Custas: VRC - 4.312,00 - R$ 832, Dou fé. Goioeré, PR, 01 de julho de
2020.- (Celso Gamborgi Branco - Oficial).- /z/ZL ‘

CONTINUA NA FICHAN®
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|REGISTRO DE IMOVEIS - Coniarca de Gpioeré - Pr.|

Registro Geral - Livro N.° 2

/0 OFICIAL

Matricula N.° 31.797 dentificacio do Imédvel

Lote de terreno sob n°. 11, da quadra n°. 19, da planta geral da cidade de Goioeré,
municipio e comarca de Goioeré, PR., com a area de 350,00 (trezentos e cinquenta)
metros quadrados, de forma retangular, com as seguintes divisas e confrontagdes:
medindo 10 metros de frente pra a Avenida Moysés Lupion por 35 metros da frente aos
fundos, fazendo divisa de um lado com o lote n°. 12, ou seja lado direito, e do lado
esquerdo com a Rua Piza de Toledo Piza; nos fundos com o lote n°. 10.- Transcrigéo
anterior n°. 13.856, Livro 3-G, do 1° Oficio de Registro de Imdéveis da Comarca de
Campo Mouréao - PR.-

PROPRIETARIA:- ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A., firma com sede na capital de
Sao Paul%:é. Goioeré PR, 01 de julho de 2020.- (Celso Gamborgi Branco —

Oficial).-

-

AV-1- 34797 - Protocolo n°. 179.701 — 02-06-2020.- A presente matricula foi aberta em
virtud/e’da transferéncia do registro do imovel dela objeto — antes registrado no 1° Oficio
de Registro de Imoveis da Comarca de Campo Mourdo, PR., - para este registro
imobiliario e baseia-se na certidao de inteiro teor da Transcricdo das Transmissées, n°.
13.856, Livro 3-G, expedida pelo 1° Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Campo
Mourao, PR.- O documento o inicio referido ficara arquivado na pasta prépria, na gata do
protocolo.- Dou fé. Goioeré PR, 01 de julho de 2020.- (Celso Gamborgi Branco ial).-

AV- 2- 31.797 - Na oportunidade da abertura da presente matricula, sobi€ o imével dela
objeto ja constava a existéncia das seguintes construgdes: 1) um prédio, constituido
por um salédo proprio para comércio, construido de tabuas e coberto de telhas, com a area
de 123,50 metros quadrados; 2) um prédio para residéncia, construido de tabuas e
coberto de telhas, com a area de 46,15 metros quadrados; 3) um prédio para escritorio,
construido de tabuas e coberto de telhas, com a area de 12,00 metros qleos.- Dou

4

fe. Goioeré PR, 01 de julho de 2020 .- (Celso Gamborgi Branco — Oficial).-

AV- 3- 31.797 - Protocolo n°. 179.701 - 02-06-2020.- A requerimento da fparte interessada
com firma devidamente reconhecida, datado de 29-05-2020, procedo a presente
averbagdo para constar a Alteracdo da Razdo Social da ARTHUR LUNDGREN
TECIDOS S/A, para ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A  — CASAS
PERNAMBUCANAS - Ficam arquivados na pasta prépria, na data do protocolo, o
requerimento ao inicio referido e os documentos que o acompanham.- Custas - VRC -

315,00 - R$ &Oﬁ.- Dou fé. Goioeré PR, 01 de julho de 2020.- (Celso Gamborgi Branco
_ Oficial).- /\/ -

(/ : 7 contivuA No 1480
: ——

CERTIFICO E DOU FE, que a presente copia reprografica é o INTEIRO TEOR do contido na Matricula que
nela se vé, tal qual consta do Livro n° 2, Registro Geral, deste Oficio. O referido é verdade dou fé.
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CONTINUAGAO DA MATRICULA N° 31797 &=

R- 4- 31.797 - Protocolo n° 179.701 - 02-06-2020.- Transmitido a ALTSA
PROPRIEDADES S/A., com sede na capital do Estado de Sado Paulo, a Rua da -
Consolacdo, n°. 2.403, 5° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°. 35.521.057/0001-10.-
TRANSMITENTE:- ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A - CASAS PERNAMBUCANAS,
com sede na capital do Estado de S&o Paulo, a Rua da Consolagéo, n°. 2.387/2.411,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°. 61.099.834/0001-90.- DATA E TiTULO:- Requerimento da
Altsa Propriedades S/A., datado de 29 de maio de 2020, juntamente com os documentos
que o acompanham, que ficarao arquivados na pasta propria, na data do protocolo.-
| VALOR:- R$ 1.940.000,00 — envolvendo os iméveis objetos das matriculas n°s. 9.112,
| 31.796 e 31.797.- CONDICOES:- Bem transmitido em funcao da Conferéncia de Bens da
Arthur Lundgren Tecidos S/A — Casas Pernambucanas na Altsa Propriedades S/A. E as
demais constantes do titulo.- DOCUMENTOS:- ITBI — recolhido R$ 38.800,00, no dia 20-
05-2020, sobre a base de calculo de R$ 1.940.000,00 — envolvendo os imoveis objetos
das matriculas n°s. 9.112, 31.796 e 31.797 .- Acbes ajuizadas: Justica Estadual, Justica
Federal, Justica do Trabalho e Débitos Trabalhistas — ndo mencionadas neste registro —
Lei n°. 7.433/85, com as alteragdes nela introduzidas pela Lei n°. 13.097, de 20-01-2015.-
Tributos: Certiddo Negativa de Débitos, n°. 404, do dia 30-04-2020, expedida pela
Prefeitura Municipal de Goioeré, PR.; Certidao Positiva com Efeitos de Negativa de
Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, codigo:
2D17.A2B2.8DCC.B35C, do dia 18-10-2019, expedida pela S.R.F.; CNIB - Central
Nacional de Indisponibilidade de Bens: n°. d2a0.e5fb.c520.a6¢7.4126.2732.
95d1.90da.0e86.5d6f (negativa), do dia 02-06-2020.- Funrejus - recolhido R$ 3.880,00, no
dia 03-06-2020, através da guia n°. 14000000005765772-1 — envolvendo os imoveis
objetos das matriculas n°s. 9.112, 31796 e 31.797.- D.O.]. - emitida por este Servigo de
Registro de Imoveis.- Custas: VRC - 4.312,00 - R$ ;Z@u fe. (.}oioeré, PR, 01 de

julho de 2020.- (Celso Gamborgi Branco - Oficial).-

CONTINUA NA FICHAN®

CERTIFICO E DOU FE, que a pr_esente copia reprografica é o INTEIRO TEOR do contido na Matricula que
nela se vé, tal qual consta do Livro n° 2, Registro Geral, deste Oficio. O referido é verdade dou fé.

REGISTRO DE IMOVEIS Certifico que o Selo de Autenticidade
CelscoPGamborgi Branco de Atos foi afixado na tltima folha do (Parte 02)
F 106033529-87 A
OFIGIAL documento entregue a parte. Goioeré, 02/07/2020 - 09:35
Goioeré Parana

FUNARPEN - SELO DIGITAL N° acdeEb . Dz9C9 . Ivt8P - Controle: TmHqG . 8x3qW
Consulte esse selo em http://funarpen.com.br

Para consultar a autenticidade, informe na ferramenta
www.aripar.org/e-validador o CNS: 08.514-2

e o cbdigo de verificacdo do documento: S6VHTS

Consulta disponivel por 30 dias
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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 comercializacéo: “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 emlei”. (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, predios 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 exploragao 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 avaliagdo. (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 compulsoria ou em prazo menor
qgue 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 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 Dez,
482, Centro, Guaira/ 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 Dez, 482, Centro, Guaira/ 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 locacao e valor de mercado livre para venda (dcf - contrato), do imével em referéncia, para
fins de afericdo do valor de mercado livre dos iméveis para aquisi¢cdo, de acordo com as normas da ABNT e
publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobilidria para atendimento do artigo 41, inciso v da instru¢do
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 31 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 Dez, 482,
Centro, Guaira / 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 - Guaira
AREA CONSTRUIDA - 908,65 m2

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

(R$/IM?)
I\c/)?:g)é;oe mercado livre para R$ 9.500,00 (Nove Mil e Quinhentos Reais mensais) R$ 10,50
Valor de mercado livre para R$ 2.841.000,00 (Dois Milhdes Oitocentos e Quarenta e w

. . R$ 3.127,07
venda Um 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¢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
avaliacao 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 locacéo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteragéo nas informacdes 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.

¢ 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:

Ew S M, (s stantivs

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 Dez, 482, Centro, Guaira / SP - 14790-000 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 imd@veis para aquisicao, 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 ao fim aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - Fll. (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: 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 documentacéo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Oficial de Registro e Anexos da
Comarca de Guaira - SP a matricula n°.: 2880, com as seguintes descri¢coes:

Matricula n°. 2880: Imoével situado a Rua 10, 486, com area total de terreno de 800,00 m2, proprietario: Arthur
Lundgren Tecidos S/A, 10/07/2020.

TAXAS E DISPENDIOS

Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 805505.47.0140.01.2, com as seguintes descri¢cdes

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 Guaira

2019

Rua 10, 486
904,44 m?
905,34 m?

R$ 589.049,99
R$ 7.068,60

Planta arquitetbnica

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
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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

Descricéo das propriedades
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:
e Pernambucanas - Rua Dez, 482, Centro, Guaira / SP - 14790-000 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 700 m do Zooldgico Municipal de Guaira;
e 900 m da Prefeitura Municipal de Guaira;

ANALISE DA PROPRIEDADE

e 1,2 km do Grémio Recreativo e Esportivo Colorado;
e 1,4 km da Santa Casa de Misericordia de Guaira;
¢ 1,8 km da Universidade Anhanguera - Polo Guaira; e

e 45,2 km do Aeroporto de Barretos.

Terreno - Pernambucanas

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

e Area bruta de terreno: 908,65 m?2:
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo é considerado regular.
e Testada: A propriedade em estudo possui 20,00 m de testada, para a via

listada abaixo:
e Rual0-20,00m

e Formato: O formato do terreno é regular;

e Frente para a praia N&o se aplica;

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

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

» Condicoes do Solo: N&o recebemos informagdes relativas ao solo. Entretanto

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

e Restricoes de uso do solo:  Nao recebemos informacdo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricdes que possam afetar o uso do imovel, bem
como nao identificamos no local sinais de invasdes.

Cushman & Wakefield
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Construcdes e benfeitorias

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

LOJAS PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo Regular

Idade Aparente 15 anos y 9 A
Vida Util Estimada 80 anos : D -
Vida Remanescente: 65 anos A A

Area Construida Total: 908,65 m?2 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, depositos, areas técnicas.
Estrutura Concreto Armado
Andares Cﬂcreto Arn@o A
Fachada 7Vidr0 - AlvenariaEm Massgl e Pintura
Acesso de Pedestres ' Vidro e Metal N
Esquadrias Metélica y
Vidros Temperﬁo Yy
e
lluminagéo \ ~~ calhascom Lampadas Fluorescentes
Segﬁrant;a Cont@ncénidio Etintores
PRINCTPAIS ACAmENTOS
7Pisos u \ Ceramico
Faedes u v Pintura
Fo%s v Removivel

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

CSHG - Guaira - Lojas ~ PAVIMENTO AREA CONSTRUIDA (m2) PESO AREA EQUIVALENTE (m?)
Pernambucanas

Térreo / Loja (m?) 908,65 1,00 908,65

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

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA BRUTA DE AREA TOTAL DE APP  AREA SEM RESTRICOES
TERRENO (m?) (m2) (m?)

CSHG - Guaira 908,65 0,00 908,65 908,65

PROPRIEDADE AREA EQUIVALENTE (m2)

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 6
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

Pernambucanas

A legislacdo que rege o uso e ocupacéo do solo no Municipio de Guaira é determinada pela Lei
Complementar n® 2.572, de 29 de agosto de 2012.

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

Municipio que rege a lei de zoneamento: Guaira
Lei atual: Lei Complementar n° 2.572, de Zggagosto de_2012— o
Uso atual do imével: Comercial - 4 A
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MERCADO

Mercado

Cenario econdmico

Ap6s 0 mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e margo, o0 coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias e 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 projec¢des para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma inflagédo controlada préxima aos 4,12% e o ddlar 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-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 desaceleracdo da inflagdo (IPCA), que estad 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

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 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 movimentacbes sédo 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 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 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.
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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 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.

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 € 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 séo aplicados a unidade de comparacéo escolhida, e entédo 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 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 econdémicos 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 construcao € 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
SUBSOLO/ AREA .
) V. UNITARIO DE
AREATOTAL 4 ) SUBLOJA/ VAGA! TERRENO  EQUIVALENTE ! Z
ENDERECO TIPODE  oprerreno  AREAMI/ sopreiosas  TERREO/LOIA \esaNiNG (W) DESCOBERTAS —EXCEDENTE AREA NoDEVAGAS _ PREGO  LOCACAORSME \\copyiaNTE  CONTATO TELEFONE TIPO DE DATA DA
IMOVEL T TIPO ™) ; ) . PEDIDO (RS) DE AREA NEGOCIAGAO INFORMAGAO
(m ) PAVIMENTOS /' RECUO (M?) (M) CONSTRUIDA
SUPERIORES (M?) ) EQUIVALENTE)
Lojas Pernambucanas - Rua Dez 482, 908,65
A e Loja 908,65 Constuida 0,00 908,65 0,00 0,00 0,00 908,65 o . - E E E E .
COMPARATIVOS
8.100,00 )
1 Avenida, 5, s/n, Centro, Guaira / SP Brasil Galpdo 6.400,00 1.000,00 6.400,00 700,00 0,00 0,00 7.425,00 0 30.000,00 4,04 QUEOPS | ia vichele  (017) 3321-2100 Oferta set-20
Equivalente Imobiliaria
Avenida, Vinte e Trés, 1017, Centro, 254,00 Queops ) (17) 3321-2100 (17)
ER A Loja 550,00 Caualente 0,00 254,00 0,00 0,00 296,00 283,60 0 3.000,00 10,58 oey Lucia Michele aara o Oferta set-20
5 200,00 '
3 Avenida, Floriano Peixoto, s/n, Centro, Ipué / Casa 500,00 0,00 200,00 0,00 0,00 300,00 230,00 0 1.200,00 522 Queops Licia Michele  (017) 3321-2100 Oferta set-20
SP Brasil Equivalente Imobilidria
900,00 & .
4 Rua, Trinta, 620, Centro, Barretos / SP Loja 1.350,00 0,00 900,00 0,00 0,00 450,00 945,00 0 6.000,00 6,35 Imobiliaria Angela (733225417 (A7) oo, set-20
Brasil Equivalente Figueira 98175-2512
170,00
5 Rua, 4, 128, Centro, Guaira / SP Brasil Loja 200,00 Eouvalente 0,00 170,00 0,00 0,0 30,00 173,00 0 3.200,00 18,50 Taylor Corretor  Taylor (17) 98842-5759 Oferta set-20

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
FATOR DE SR 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
1,30 1,33 1,30 1,22
1 0,90 . ) . . 2,15 7,84 7,84
Maior Inferior Inferior Inferior
0,86 1,45 1,07 0,97
2 0,90 : ) ) 1,36 12,92 12,92
Menor Inferior Inferior Superior
0,84 1,52 1,20 1,50
3 0,90 : . ) 2,07 9,72 9,72
Menor Inferior Inferior Inferior
1,01 1,39 1,30 0,97
4 0,90 . . . . 1,67 9,55 9,55
Maior Inferior Inferior Superior
0,81 0,94 0,97 1,03
5 0,90 ) ) ) 0,75 12,50 12,50
Menor Superior Superior Inferior
Média 10,50 10,50

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Lojas Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 10,50

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 13,66 Limite Superior T1,98

Limite inferior (30%) 7,35 Limite Inferior N Q,F

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 28%
Desvio Padrao - A 2,15
Distri. "t" Student— A \ 1,53
Numero de Elementos Apos S;eamento - 5
Coeficiente@vio/MaS) A 0,20

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 10,50 Unitario Médiogeado (R$/ m?) - 10,50
Valor de Mercado szocagéo (R$) 9.545,29

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 locagcdo — Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 4,04 /m2 a R$ 18,50 /m2,
de area construida. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 170,00 m2 a 8.100,00 m2 de area.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locagao
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO COMPARATI

EDIFICIO Lojas Pernambucanas
Valor Unitario (R$/m?2) v 1—0,50 v
Area Equivalente (m?) A 908,65—

Valor de Mercado para Locacédo (R$) o . 9.545,29

Valor de Mercado para Locacédo (R$) y R EO0,00

Valor Unitario (R$/m?2) | N y 10,50

Area Construida (m?) A A y 908,65

Valor de Mercado para Locaga%) . 9.545,29

Valor de Mercado para ;ca(;éo (R$) A v 9.500,00

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 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 imdveis comerciais em Guaira e na regido do Centro.
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AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

CSHG - GUAIRA

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Andlise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 26.772,49 ou R$ 29,46/m2 no 1° més
R$ 24.882,67 ou R$ 27,38/m2 no 21° més
R$ 22.677,87 ou R$ 24,96/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposi¢cao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacao - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comisséao sobre locacao

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Lojas Pernambucanas

Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2030
909 m2 V¢ K
0,00% D
0,00% Ao ano.
1,50% Ao ano.
2,50%
7,25% Ao ano.
6,75%
540,25 Ao més.
- Ao més.
N&o 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.
- Ao més.

Dois Milhdes Oitocentos e Quarenta e

R$ 2.841.410,00 Um Mil Quatrocentos e Dez 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:

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 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 capitalizacéo 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
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

42.278,00 42.644,00 43.009,00 43.374,00 43.739,00 44.105,00 44.470,00 44.835,00 45.200,00 45.566,00 45.931,00
Receitas 327.752,88 320.193,59 296.255,84 278.617,49 278.617,49 278.617,49 278.617,49 278.617,49 278.617,49 278.617,49 121.026,52
Aluguel Minimo 321.269,87  313.710,58  289.772,83  272.134,48  272.134,48  272.134,48  272.134,48  272.134,48  272.134,48  272.134,48 114.543,51
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 6.483,01 6.483,01 6.483,01 6.483,01 6.483,01 6.483,01 6.483,01 6.483,01 6.483,01 6.483,01
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01
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 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01 -6.483,01
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 321.269,87 313.710,58 289.772,83 272.134,48 272.134,48 272.134,48 272.134,48 272.134,48 272.134,48 272.134,48 114.543,51
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Né&o Operacional -4.916,29 -4.802,90 -4.443,84 -4.179,26 -4.179,26 -4.179,26 -4.179,26 -4.179,26 -4.179,26 -4.179,26
Comisséo Sobre Locacédo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -4.916,29 -4.802,90 -4.443,84 -4.179,26 -4.179,26 -4.179,26 -4.179,26 -4.179,26 -4.179,26 -4.179,26
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 316.353,58 308.907,68 285.328,99 267.955,22 267.955,22 267.955,22 267.955,22 267.955,22 267.955,22 267.955,22
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.654.517,39
Fluxo de Caixa Total 316.353,58 308.907,68 285.328,99 267.955,22 267.955,22 267.955,22 267.955,22 267.955,22 267.955,22 1.922.472,61
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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 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?) 908,65

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m?) 3.127,07

Area Construida(m?2) 908,65 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 3.127,07 _—
VPL Final (R$) 2.841.410,00

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 24



DocuSign Envelope ID: 91413BB0-714E-479F-B7EA-0BB159C9F260

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 - Guaira

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 9.500,00 (Nove Mil e Quinhentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 210,50

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 2.841.000,00 (Dois Milhdes Oitocentos e Quarenta e Um Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 3.127,07

(45
@
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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 Construcéao

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
2 Quantidade minima de dados de 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentagdo de informacdes relativas a
3 Identificag&o dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
4 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 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 lll, com os demais no ltens 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
DESCRICAO
1 1 |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em a0 0o o0,
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 28,03%
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 - 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 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 favoreca a necessidade
do contratante, ou a ocorréncia de evento posterior relacionado ao uso deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria.

DocuSigned by: DocuSigned by:
Eeel Siua Mlan. (onstanting

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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Anexo A: Documentacao recebida

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



DocuSign Envelope ID: 91413BB0-714E-479F-B7EA-0BB159C9F260

ANEXOS

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | B



DocuSign Envelope ID: 91413BB0-714E-479F-B7EA-0BB159C9F260

3\4-%@0

ANEXOS

PREFEITURA MUNICIPAL DE GUAIRA - SP
a IMPOSTO PREDMAL E TERRITORIAL URBANO - 2019
4
TR | LOTE [ v T a——— LN A, 03
2018 | &5 7 000001826 805505470140012 7.203,34 5
AT TN VRLOW WD TEYW e 1 e d won e )
804,44 DO001-ZONA 01 36.74 5,00 33.224.87
TRER EORVEAEN [TFooECOMTITID | R e 0s TR e T e DS TR
805,34 0C005-COMERCIAL 51394 1.00 455 825,12
PLITRICTA TEPITORAL MICARITAPRRTAY N
1,20 3,20 Rua 10
K LTI R T TR e ey by T Ty T —
338,70 665 90 7.058, 60 134,74 20,00
L A R T o T g T Gy R -
IMPOSTC PREDIAL URBAND 659,90
IMPOSTO TERRITORIAL URBAND 308,70 |Rua 10 462
TAXA DE CONSERVACAD 6737 |CENTRO
TAXA DE COLETA DE LIXO 6737 | 14760000 GUAIRA-SP |

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE GUAIRA

PREFEITURA DO umm GUAIRA
PTU 201 n@

unamc&mmn&ummw
ECONCARCA remwm NGO
SMACCECO. BANCO BANCO ITAL,

U BANCO SANTANCER. BANCE TAL
1 COTA UNEA JA COM 10% CF DESOONTO jeacetn 5 CF de ltmammnmsmwm
INAD RECETCR VEMCININTD

1PTU 2019 ESC oo Lt

(O T = S ARTHUR LUNOGREN TECDOS S04

ARTHLR LUNDGREN TECOOS 504 Veiow

B T Y 2-334703-1-0 ]

2.334708-1-0 COTA UNICA
L ‘ COTAUNICA
2903)2019 648301 220312018
VA Ls T3 T, !:WMM@%“O&SCON‘I‘OMOOF
IAT‘ OvE
mlb‘ FOOERA ggn PAGD n;?:ga o

Cushman & Wakefield

RICAS £ CORRESPONCENTES BANCARDS
auoascéu APCS VERCARNTD B18C00C064-5 830117202012 B0320010120.8

- T

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



DocuSign Envelope ID: 91413BB0-714E-479F-B7EA-0BB159C9F260

ANEXOS

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | D



DocuSign Envelope ID: 91413BB0-714E-479F-B7EA-0BB159C9F260

ANEXOS

Anexo B: Definicbes 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 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);

Imovel urbano: “Imével 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 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: Condicédo 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,
alienacdo, dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contédbeis, 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 sao 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 dgua 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 Avaliacao
Imobiliaria

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: 48.Ibiporéd / Loja / Localizada na Avenida
Parand, 112, Centro, Ibipord/ PR - Brasil

DATA: 15 de outubro de 2020



DocuSign Envelope ID: 371A9FBA-6FC4-46B1-8590-ADD2930FF239

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 Avaliagdo Imobiliaria do Im6vel Comercial (48.lbipora), Localizado na
Avenida Parana, 112, Centro, Ibipora / PR - Brasil.

Prezados Senhores,

Em atencao 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 Avaliacao Imobilidria para identificar o valor de
mercado livre para locacdo mensal e valor de mercado livre para venda (dcf - contrato), do imovel 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 instrucdo 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 publicagédo 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 divulgacao ou publicacédo parcial. Ainda na reproducdo de qualquer informacéao, a fonte
deveréa ser sempre.citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Imével Comercial (48.lbipord), localizado na Avenida Parang,112,
Centro, Ibipord / PR - Brasil.

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



DocuSign Envelope ID: 371A9FBA-6FC4-46B1-8590-ADD2930FF239

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, N° 700, 12° Andar cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

48.1BIPORA

AREA CONSTRUIDA - 988,49 m? (conforme informac&o fornecida pelo cliente)
AREA DE TERRENO - 784,32 m? (conforme matriculas fornecidas pelo cliente)

VALOR UNITARIO

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL _(R$Im?)
Valor de m~ercado livre R$ 19.200,00 (Dezenove Mil e Duzentos Reais) Mensais R$ 19,42
para locagao

Valor de mercado livre PO )

para compra/venda R$ 3.479.900,00 (Trés Milhdes, Quatrocentos e Setenta e Nove Mil e R$ 3.520,42

(DCF — Contrato) Novecentos Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria, bem como as indicacdes de valores estao 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 definicoes, 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 Nao recebemos o contrato de locagao 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 locacdo vigente.
Caso posteriormente sejaconstatado 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 ndo existe ou é desconhecido a data da avaliagao.

e Né&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 Janior, N° 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 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!‘\)&

A307A9752F634EOQ... 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 48 Ibipord, localizado na Avenida Parana, 112, Centro, Ibipora / PR - 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¢éo, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacéo Imobilidria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instrucdo 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 Avaliacdo Imabiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - Fll. (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 publicacao ou divulgacao 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, nao sendo permitida em nenhuma hip6tese a divulgacdo ou publicagédo 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

¢ Data efetiva da avaliacdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 18 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 - 48 IBIPORA

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentagéo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Cartério de Registro de Imovelis;
Ibipora - Parand, sob matriculas n°.s: 1.008 e 5.163, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 1.008: Imével situado na Avenida Parana x Avenida Dom Pedro Il, Ibipord, com area total de terreno
de 434,75 m2 e area construida ndo informada, proprietario: Altsa Propriedades S.A, data de documento 25.de maio
de 2020.

Matricula n°. 5.163: Imdvel situado na Rua Dom Pedro I, Ibipord, com area total de terreno de 349,57 m2 e sem
benfeitorias, proprietario: Altsa Propriedades S.A, data de documento 25 de.maio de 2020.

TAXAS E DISPENDIOS

N&o fornecido pelo cliente.

CONTRATO DE LOCAGAO
N&o fornecido pelo cliente.
COMENTARIOS SOBRE A DOCUMENTAGAO RECEBIDA

Nesta avaliagdo usamos a area de terreno informada nas matriculas fornecidas pelo cliente e a area construida
conforme informada pelo cliente.

POSICAO ATUAL N

Durante a realizacédo deste estudo nao tomamaos 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 O LN HRONI 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 & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI |3
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Descricéo da propriedade

ANALISE DA PROPRIEDADE

A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:

e 48 Ibiporéa - Avenida Paran4, 112, Centro,

Ibipord / PR - Brasil.

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

¢ 350 m do Terminal Rodoviéario de Ibiporg;

e 550 m do Centro Tecnolégico do Trabalhador;

e 550 m da Prefeitura Municipal de Ibipor4;
e 650 m da Camara Municipal de Ibiporg;

e 1,0 km do Colégio Estadual Olavo Bilac; e

e 2,5km do Parque Estadual de Ibipora.

Terreno - 48 lbipora

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

e Area bruta de terreno: 784,32 m2;
e Area de preservagio 0,00 m2;
permanente:

e Acesso: O acesso a propriedade em estudo e considerado muito bom;

e Testada: A propriedade em estudo possui 42,60 m de testada, para as
vias listadas abaixo:
e Avenida Parana - 22,95 m; (conforme matricula)
e Avenida Dom Pedro'll - 19,65 m; (conforme matricula)

e Formato: O formato do terreno é irregular;

e Frente para a praia Nao se ap|ica;

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

e Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade muito boa em
comparacdo com outros ha mesma via;

e Condicdes 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;

» Restrices de uso do solo:  Nao recebemos informagéo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricbes que possam afetar o uso do imével, bem

como néao id

Cushman & Wakefield

entificamos no local sinais de invasoes.
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Construcdes e benfeitorias

CUSHMAN &
. WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

O imével comercial (48 Pernambucanas) é classificado como Loja, Monousuario.

48 PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo N&o fornecido pelo cliente

Ano da Ultima Reforma N&o fornecido pelo cliente A
Estado de Conservagéo Regular - ¢ v D \
Idade Aparente 25 anos E D

Vida Util Estimada 60 anos D A

Vida Remanescente: 35 anos D

Vagas de Garagem N&o fornecido pelo cliente— ‘ A

Area Construida Total: 988,49 m2 Coﬁorme: Informagéo fornada pelo cliente

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Area de vendas, caixas, provadores, estoque,
Composicao Térreo atendimento ao cliente, sanitarios, refeitério e
) material da limpeza
Pavimentos Estoque, area dos funcionarios, apoio, geréncia e
Superiores area técnica
Estrutura Concreto Armado
Andares Concreto Armado
Fachada Alucobond, Bloco de Concreto e Alvenaria com Massa e Pintura
Acesso de Pedestres Vidro e Metal
Esquadrias Aluminio
_Cobertura \ Tipo de telhado: Laje com calhas
-~ N Superficie do telhado:  Telha metalica
Circulacao Vertical Escada fixa
Ar Condicionado Tipo: .Sp“E . . s
WA \ Localizag&o do sistema de refrigeracdo: térreo
Gerador de Emergéncia O edificio possui e atende a todas as areas
lluminacao Fluorescente e Incandescente
Seguranca Contra Incéndio Existente
Seguranca Patrimonial Privada
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| CUSHMAN &
(l(liMh WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico, cimento e intertravado
Paredes Alvenaria com massa e pintura, tijolos, drywall e azulejo
Forros Isopor, laje aparente e telha
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| CUSHMAN &
(l(liMh WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

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

AREA

PAVIMENTO CON?;E;UIDA PESO EQUIVAA’LREEQTE )
Sl SWRISEON gm0 Wy
48 Ibipora - Térreo / Loja (m?) 784,32 1,00 784,32
Pernambucanas Mezanino (m?) 0,00 o 0,75 70,00
Vagas Descobertas / Recuo (m?) 0,00 y —0,50 O_,OO
Terreno Excedente (m2) 0,00 0,10_ O:OO
988,49 A 886,41
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"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD
Zoneamento

48.Ibipora

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Ibipora é determinada pela Lei 2955/2018.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de EC - Eixo Comercial.

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?

Variacédo do zoneamento aplicavel?

Ibipora

Lei 2955/2018
Comercial
Sim

EC - Eixo Comercial

As Zonas ComerciaiS e de Servicos: destinam-se ao exercicio
das atividades de comeércio e servi¢o, devendo predominar o
uso, especializado ou nao, da atividade comercial e de
servicos, sem excluir o uso residencial.

Sim

N&o conhecida

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
ITEM

Area minima de terreno do lote:

Altura Méxima Permitida:

Coeficiente de Aproveitamento maximo:
Taxa de Ocupagéo:
Recuo minimo:

Cushman & Wakefield

RESTRICAO
300,00 m2
12,00 pavimentos
4,00 vezes a area do terreno
85,00%

Frente: 4,00 m
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"II CUSHMAN & s
(il WAKEFIELD

Mercado

Para o imével em analise ocorre uma situagdo de mercado no qual o nivel de oferta dos imoveis concorrentes
€ regular, o nivel de demanda atual € médio, resultando em uma absorcao 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 |bipord € um municipio da Regidao Metropolitana de Londrina, no estado do Parana, no Brasil. Sua
economia é diversificada.

e Aregido possui facil acesso e boa infraestrutura.
e A Avenida Parana, onde localiza-se o avaliando, possui alto fluxode pessoas e veiculos.

Pontos Fracos e Ameacgas

e Proximo ao avaliando ha outros imoéveis do mesmo segmento, podendo ser considerado uma ameaca ao
negécio implantado atualmente.

Cenario econdmico

Apdbs 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 0 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 inflagao controlada proxima aos 4,12% e o dolar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
coronavirus fez' com gue 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
projecao 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-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 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
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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"II CUSHMAN & s
(il WAKEFIELD

Cambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 127de 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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I CUSHMAN &
D WAKEFIELD MERCADO

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
15,00%
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e P [M-PF (var. % anual) - ss===PNAD Continua

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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|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

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 € 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 Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa-Descontado.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacé@o e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado.
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|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

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 diferencas entre elas devido a
localizacéo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, 0
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 funcédo 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 depreciacao seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicagdo detalhada do critério de depreciacdo sera apresentada a seguir.

Critério de depreciacédo

Depreciacao 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 arquitetdnicos obsoletos pelos padrbes atuais;

o 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 construcdo. 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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AVALIACAO

"II CUSHMAN &
(l(liMh WAKEFIELD

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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||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

SUBSOLO/ ANEA V. UNITARIO DE
AREA TOTAL DE SUBLOJA/ TERREO / LOJA TERRENO EQUIVALENTE  oec0 PEDIDO  LOCAGAO(RS/M? TIPO DE
A 2 2 A ! -
ENDEREGO TERRENO () AREA(™)/TIPO.  SOBRELOIA/ o MEZANING (M) £y er e vy CONASRTER/BiDA P OE AREA INFORMANTE CONTATO TELEFONE NEGOGIAGAD
SLIPERIORES (M?2) Lo, EQUIVALENTE.L —_—
_ Aveni ; 988,49
48.Pernambucanas - Avenida Parana 784,32 204,17 784,32 0,00 0,00 886,41 _ - - - - -

112, Centro - Ibipord PR

COMPARATIVOS

Construida

Avenida, Parana, s/n, Vila Martins, 101,00 . (11) 99929-3012 /
1 o P frach 101,00 Conetuida 0,00 101,00 0,00 0,00 101,00 4,000,00 39,60 Arbo Iméveis Vagner (11) 4005 3012 Oferta
Avenida, Prudentes de Mor&es, s/n, 140,00 CENTURY 21 . (43) 3027-2121/
2 Eloy Brusch, Ibipor / PR Brasil 140,00 Construfda 000 140,00 0.00 000 140,00 =.900,00 27,86 CLASS IMOVEIS Camila (43) 99994-6069 Oferta
Rua, Padre Vitoriano Valente, 674, 260,00 . (11) 99929-3012 /
3 Centro, Ibipora / PR Brasil 260,00 Construida 0,00 260,00 0,00 0,00 260,00 3.800,00 14,62 Arbo Iméveis Vagner (11) 4003-3012 Oferta
4 Avenida, Parand, 181, Centro, 700,00 180000 1.200,00 600,00 0,00 100,00 1.210,00 25.000,00 20,66 CATUAI IMOVEIS Patricia (43) 3342-5757 / Oferta
Londrina / PR Brasil ' Construida B ' ' ! B \ ' (43) 99992-5757
. WALID KAUSS
500,00 :
5 Avenida, Higiendpolis, s/n, Centro, 1.300,00 ) 0,00 500,00 0,00 800,00 580,00 20.000,00 34,48 ADMINISTRACAO Marcia (43) 8376-9000/ Oferta
Londrina / PR Brasil Construida IMOBILIARIA (43) 99945-9001

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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||I|||II CUSHMAN &

WAKEFIELD AVALIAGAD
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
- VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIAGAO DEPRECIAGAO LOCALIZAGCAO FATOR Tl HOMOGENEIZADO SANEADO
(foc) HOMOGENEIZACAO
(R$/m2) (R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 0,75 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,76 1,07 0,88 1,00
1 0,90 ) 0,85 . o 0,71 25,47 25,47
Menor Inferior Superior Similar
0,79 1,15 0,85 1,21
2 0,90 ) 0,88 . . 1,02 25,46 25,46
Menor Inferior Superior Inferior
0,86 1,15 1,01 1,21
3 0,90 ) 0,74 . . 1,24 16,28 16,28
Menor Inferior Inferior Inferior
1,04 1,07 0,83 0,94
4 0,90 . . 0,91 . . 0,88 16,40 16,40
Maior Inferior Superior Superior
0,95 1,00 0,85 1,00
5 0,90 . 0,88 . o 0,80 24,88 24,88
Menor Similar Superior Similar
Média 21,70 21,70

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - 48.Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 21,70

HOI\/IOGENEIZA(;AO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 28,21 Limite Superior 25,06

Limite inferior (30%) 15,19 Limite Inferior 18,34

Intervalo Proposto 30,00% Intervalo de confianca 80%

Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 31%
Desvio Padrao 4,90
Distri. "t" Student 1,53
NUmero de Elementos Apés Saneamento 5
Coeficiente (Desvio/Mas) 0,23

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 21,70 Unitario Médio Saneado (R$/ m?) 21,70
Valor de Mercado para Locacéo (R$) 19.234,55

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 19



DocuSign Envelope ID: 371A9FBA-6FC4-46B1-8590-ADD2930FF239

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

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

Apds a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 14,62 /m2 a R$ 39,60 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 101,00 m2 a 1.210,00 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 48.Pernambucanas
Valor Unitario (R$/m?2) y :I.,?O A
Area Equivalente (m?) ) 886,4—1

Valor de Mercado para Locacao (R$) N 19.200,00—

Valor Unitario (R$/m2) N 19,46

Area Construida (m?) N <] ;8,49

Valor de Mercado para Locacéao (R$) | ' y 19.200,00

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 criade 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 andlises para conclusédo do
valor de mercado livre do imével em estudo. Nos assumimos gque 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, 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 gue 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 nado sofrera alteracdes significativas no periodo;
¢ No fluxo de caixa nao.consideramos a taxa de inflacéo;

¢ A avaliacdo fai 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 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
eguipe 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 relagéo de trabalho ou de subordinacao
com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador.
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Premissas adotadas - ciclo operacional

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

DCF - CONTRATO

48.1BIPORA

Nome da loja: 48.Pernambucanas

Data base do fluxo 01/11/2020

Término do Fluxo 31/10/2030

Periodo em Analise 10 anos

Vigéncia do contrato 01/11/2020 a 31/10/2030
Area Construida 988,49 m2

Aluguel mensal — Contrato

R$ 24.394,07 ou R$ 24,68/m? no 1° més
R$ 22.672,13 ou R$ 22,94/m2 no 13° més
R$ 20.663,21 ou R$ 20,90/m?2 no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposicao de Ativos) 1,00% Ao ano.

% of sale price 2,50%

Aluguel mensal - mercado R$ 19.234,55 ao més ou R$ 19,46/m? ao més
Taxa de desconto - a.a. 7,25% Ao ano.

Taxa de captalizagéo - a.a. 6,75%

Valor do iptu R$ 305,66 Ao més.

Trés Milhdes Quatrocentos e Setenta e

Valor de Mercado livre R$ 3.479.900,00 Nove Mil e Novecentos 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¢bes 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.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 23



DocuSign Envelope ID: 371A9FBA-6FC4-46B1-8590-ADD2930FF239

CUSHMAN & )
|II|||II WAKEFIELD AVALIAGAO

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 296.396,79  275.733,57 251.626,50 251.626,50 251.626,50 251.626,50 251.626,50 251.626,50 251.626,50 251.626,50 234.482,59
Aluguel Minimo 292.728,82  272.065,60 247.958,53 247.958,53 247.958,53 247.958,53 247.958,53 247.958,53  247.958,53 247.958,53  230.814,62
IPTU 3.667,97 3.667,97 3.667,97 3.667,97 3.667,97 3.667,97 3.667,97 3.667,97 3.667,97 3.667,97
Despesas Operacionais -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97
IPTU -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97 -3.667,97
Resultado Operacional Liquido 292.728,82  272.065,60 247.958,53 247.958,53  247.958,53 «247.958,53 247.958,53" 247.958,53 247.958,53 247.958,53  230.814,62
Despesas Ndo Operacional -2.963,97 -2.757,34 -2.516,26 -2.516,26 -2.516,26 -2.516,26 -2.516,26 -2.516,26 -2.516,26 -2.516,26
FRA -2.963,97 -2.757,34 -2.516,26 -2.516,26 -2.516,26 -2.516,26 -2.516,26 -2.516,26 -2.516,26 -2.516,26
Fluxo de Caixa 289.764,85 269.308,27 245.442,26 245.442,26  245.442,26 | 245.442,26  245.442,26  245.442,26  245.442,26 245.442,26
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  3.333.988,92
Fluxo de Caixa Total 289.764,85 269.308,27 245.442,26 245.442,26 24544226 245.442,26 24544226 245.442,26 245.442,26 3.579.431,18
Fluxo de Caixa a VP 279.041,32  241.810,53 205.483,79 191.593,28 178.641,75 166.565,73  155.306,05 144.807,50 135.018,65 1.781.627,72
Valor do Empreendimento 3.479.900,00
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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:

Area de Terreno (m2) 784,32
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 4.436,84
Area Construida(m?) 988,49
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 3.520,42
VPL Final (R$) 3.479.900,00
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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:

48.lIbiporé

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 19.200,00 (Dezenove Mil e Duzentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 219,42

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA — CONTRATO

R$ 3.479.900,00 (Trés Milhdes, Quatrocentos e Setenta e Nove Mil e Novecentos Reais)
Valor Unitario R$/m 2 3.520,42
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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 Apresentagf:lo_de informages 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 FUNDAMENTAGCAO 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 Ill, com os demais no Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no minimo

Itens obrigatérios -
9 minimo no Grau Il no Grau |

todos, no minimo no grau |

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

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] 1l |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em a0 0o o
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 30,96%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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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 informaces que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagées 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 Asinformac@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 informacdes. Tanto o avaliador
como a C&W nao podem ser responsabilizados pela exatidao ou completude dessas informacdes,
incluindo a exatidao das estimativas, opiniées, dimensdes, esbocos, exposicées 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 administracédo 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;

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

e Da mesma forma, nédo 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 sdo baseadas na inspecéo visual
realizada pelo Avaliador. A C&W n&o assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condi¢do 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 condi¢des 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 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 seré 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
divulgagao, 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 condicfes 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 autorizagdes 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 séo previsdes do futuro. Ao contrério,
séo 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 nao 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 ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

e Salvo disposicdo contraria.no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados na construcdo ou manuten¢éo 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 questbes na opinido de valor;

e Salvo disposicéo 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. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspecao do imovel. 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¢do 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 ndo estédo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo
ou condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a
informacdo 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, O,Q,U,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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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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Republica Federativa do Brasll
Cartzrio do Registro de Imbveis

Ibipord — Parané

#lceu '@onca&vas QOosrdsire — oOficial Vitaji€lo
Q@awe,mar @zm — Oficial Maior

" Ficha N°__ 1

REGISTRO GERWAL

LIVRO N.o 2.F

-

MATRICULA N.°1.008
30/agosto/1.977

IMOVEL;~ Uma area de: terras com 434,75 ( quatrocentos e trihta

e quatro virgula setenta e cinco ) metros quadrados, composta -
das datas %", "G", "B" e parte da 'EY de 43,30m2, subdivisfo
das datas de terras nfs.l e 2 da quadra neok da Planta desta cida
de, dentro das seguintes divisas e confrontacoes:™ Mede 22,95 =
( vinte e dois yirgula noventa e cinco ) metros de frente para

a Avenida Parana e 19,65 ( dezenove virgula sessenta e cinco )-
metros de frente para a Av. D, Pedro II, tendo na confluencia -
destas duas avenidas um canto gquebrado de 5,70 ( cinco virgula,
setenta ) metros, medindo do lado esquerdo de quem da Av.Parana
olha o imovel 18,19 ( dezoito virgula dezenove ) metros, onde -
confronta com a data "C" , de propriedade de Nida Willy Buzigha-
ni e s/m, Rene Ido Buzignani e remanescente da data "E", de pro-
priedade dos dois ultimos outorgantes vendedores; e, nos fundos
14,80 ( quatorze virgula oitenta ) metros, confrontando com o =
remanescente da gltada data 'EY, ficandg esclarecido que ,a medi=-
da dos fundos o e se olharmos para o imovel da Av. Parana, pois,
se g olharmos da Av. D. Bedro II, a2 linha de fundos correspon-
dera ao lado direito da area de terras, sendo tgdas da mesma -
quadra e subdiviséo, contendo sobre a referida area trés salges
comerclais, um com 5 portas, outro com 2 portas e finalmente oue
tro com 2 portas. Registros anteriores (4.839 de Nagema Willi -
Barroso )-(4.820 de Nadir Willy )-( 4.819 de Nadir Willy e Neifa

Willy ) e (4.839 de Nagema Willi Barroso em maior porgéo ) todos
deste OficiOO-o-o"o-o--"o-c"."--a-o-t-.-o"o"o-'-o-'n-l g ng Wy e,

~Proprietarioss= NEIFA WILLY, solteira, maior, do lar, T.E.
767,865 ¢ Boazona-Pr - CIC.190. 288.149; NADIR WILLY, solteiro,
maio§g contador, Identidade RG 432.790-PR ~ CICO006,847.329-k; -

NAGEMA WILLI BARROSO, casada, T.E. n910,610 da 808 zona-Pr ~CIC.
006,699, 209-59, brasileiros, residentes nesta cidade.~.memscomme

R=1w1.008 ~Prot.h.013 - 30/agosto/1.977 - Transmitentege NEIFA

WILLY, solteira, maior, do lar, T.E. n97.865 da 8C8 zona-Pr -CIC.
I@'o‘.‘%és.mga; NADIR WILLY, soltéiro, malor, contador, ldentidade

RG432,790~-Pr = CIC.053.8h7-329-h; NAGEMA WILLI BARROSO, T.E. nf

10.610 da 808 zona-Pr e seu marido Jacinto Benedito Barroso, Idend

tidade RG400,675~Pr - CIC:006.:699. 209=59, brasileiros, residen-
tes nesta cidade - fdgquirentes ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A =
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(CONTINUAGEO )}

CASAS PERNAMBUCANAS, sociedade mercantil brasileirs, com sede -
na Capital de Sao Paulo a rua da Consslacde ne2.41l registrada
na Junta Comercial de Sdo Paulo- Estado de Sdo Paulo sob nf e

t 41,929 da inscrigéo Estadual nfl100.705.469 e CGC-MF n26l.099.
834/0001-90, no ato representada por seu procurasdor o gerente
local das Casas Pernapbucanas Jose Rodrigues Sobrinho, brasie
leiro, casado, do comercio, Identidade RGl.607,37%-Pr e CIC. =
100.1496.909-06, conforme mandato a respeito - TITULO3~_ Venda
¢ Compra - Escritura publica lavrada as fls.22 do Livro 79-N do
Tab. Barros local em-data de 18 de agosto de 1.977 - Valor:e
##800.000,00 ( oitogentos mil cruzeiro - na foima de pagamene
to descrita no ti sa™ na Agéncia de Rendas

local em (8.000,00 ooy em 19/agosto/1.977. Cus-
tass (618,00 dot’z : Oi"icial.- ¢ 77-: )

= : (ALEET GONCALVES €0

-

R. 02. Mat. 1.008, Prot.( 84.188 de 020. Data do Registro: 21/05/2020. |
CONFERENCIA DE BENS PARA INTEGRALIZACAO DE CAPITAL SOCIAL. Nos
termos do art. 64, da Lei n° 8.934/94 ¢ art. 98, §§ 2° e 3° da Lei n® 6.404/76, por Ata da
Assembléia Geral Extraordindria, tealizada em 12/12/2.019, registrado sob n° 122.212/20-4,
em 04/03/2.020, com Certiddo Simplificada expedida em 28/04/2.020, ambos da Junta
Comercial- do Estado de Sd@o Paulo, a proprietiria ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S.A.
CASAS PERNAMBUCANAS, ja qualificada nesta matricula, conforme autorizagfo contida
Tha Ata da Assembléia Geral Extraordindria, realizada em 12/12/2.019, registrada sob n°
1.541/20-1, em 06/01/2.020, e Certiddo Simplificada expedida em 28/04/2.020, pela Junta
Comercial do Estado de Sdo, Paulo, transmitiu o imdvel desta matricula a ALTSA
PROPRIEDADES S.A., sociedade por agdes, com sede na rua da, Consolagdo n°2.403, 5°
andar, Consolagdo, em Sdo-Paulo-SP, inscrita no CNPJ/MF n° 35.521.057/0001-10, a titulo de
conferéncia de bens para integralizag@io de capital social pelo valor de R$1.330.324,36 (um
mithdo trezentos e trinta mil trezentds e vinte e quatro reais e trinta e seis centavos). OBS:
Guia de Recolhimento do ITBI DAM n° 7346129, expedida pela Prefeitura do Municipio de
Ibipord-PR, em 07/05/2020, pagou R$48.000,00, em 08/05/2020, sobre o valor de ¢
R$2.400.000,00, incluindo o imé6vel abjeto-da matricula n® 5.163, desta Serventia. Certiddo
Positiva com Efeitos de Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais € a Divida Ativa
da Unido, emitida pela Secretatia da Receita Federal do Brasil em 18/10/2019, com validade
até 14/07/2020, considerando prorrogagdo de sua validade pela Portaria Conjunta RFB/PGFN
n? 555/2020, publicada no Diario Oficial da UniSo em 24/03/2020, Edigdo 57, Segdo 1, Pagina

" 33, abrangendo . inclusive as contrbuigles sociais, cédige de controle n°

2P17.A2B2.8DCC B35C. Consulta'Negativa de Indisponibilidade das partes em 21/05/2.020,

eodigos Hash: 6d42.d78b.9556.34d9.09ac.4f6¢.49¢4.3d68.¢230.7968 e 0029.94¢d.ef22.68¢8.

d17e.5819.276£.07eb.db16.0093. - Inscrigdo - Munieipal - atuvalizada;
01.111.001.0004. ABEG.000. Doctimento arquivado digitalmente nesta Serventia. Titulo
apresentado c¢letronicamente por meio do’ e-ptotocolo n° AC000399536. Emitida a DOL

OBS: Guia de recolhimento do Funrejus n° 39101192-1, emitida por esta Serventia Registral,

paga no palgy de R$2.660,65 em 21/05/2.020. Desta: 4.312,00 VRC ou R$832,22. Dou’ fé.

Oficial do Registro. =~

-~

~H#AROLDO SIPOL|-DAMASIO |
: Escrevente Sabetitute ) R
TMOVEIS | | Emolumentos:R$ 0,00 - VRCs; Buscas:R$ 0,00 -
e DE—REGISTRO DE i VRCs; Selo:R$ 4,67; Funrejus:R$ 0,00; ISS: R$
FORO REGISTRAL DE IBIPORA, COMARCA DA REGIAO 0,00: FADEP:: Total: R$ 4,67

METROPOLITANA DE LONDRINA-PR

CERTIFICO que a presente foi extraida em inteiro teor da
matricula n? 1.008, composta de 01 fls, nos termos do art. 19,
§ 1°da Lei 6.015/73 e refere-se aos atos praticados até o dia
imediatamente anterior a emisséo. Dou fé.

Ibipord, 25 de maio de 2020

Marcos Euclésio Leal - Oficial
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Republica Federativa do Brasil

Cartério do Registro de Iméveis Ficha N.o !

Ibipord — Parané

ﬂlceu @on(zalvos @0’39""0 ~ Oficial Vitalfcio

Q&awemar @ires ~ Oficlal Maior

REGISTRO GERAL
MATRICULA N2 5|63

QAQW{)[M LIVRO N,o 2 =Z
09/JuLHo/ 1,086

IMOVEL:= " UMA AREA DE TERRAS COM 349,57 METROS QUADRADOS, DENO=
MINADA DATA "E", REMANESCENTE DA DATA “E", DA SUBDIVISAO DAS DA-
TAS N9, Ol £ 02 ( um E DOIS ), DA QUADRA N204 ( QuATRO ), DA =
PLANTA DESTA CIDADE DE lesPoaA, SEM BENFEITORIASy DENTRO DAS SE=
GUINTES DIVISAS E CONFRONTAGOES:" PARTINDO DE UM MARCO CRAVADO

JUNTO A0 ALINHAMENTO PREDIAL DA Rua D, PeEDRO |l SEGUE CONFRON-
TANDO COM A REFERIDA RUA UMA DISTANCIA DE 13,70 METROS, ATE EN-
CONTRAR OUTRO MARCO: DESTE DEFLETE A ESQUERDA PERCORRENDO 8,30

E 13,80 METROS CONFRONTANDO CoM A DATA ( | £ 2 ) PARTE ATE Novo
MARCO, DESTE DEFLETE A ESQUERDA PERCORRENDO UMA D}STANCIA DE =

15,80 METROS. CONFRONTANDO COM O LOTE 3, ATE ENCONTRAR OUTRO MAR-
CO¢ DESTE DEFLETE NOVAMENTE A ESQUERDA: PERCORRENDO UMA DfSTAN=
CIA DE 16,90 METROS ATE ENCONTRAR OUTRO MARCO! DESTE DEFLETE A
ESQUERDA PERCORRENDO UMA DISTANCIA DE 6,99 METROS CONFRONTANDO
COM UMA AREA DESTACADA: DENOMINADA "A" ATE ENCONTRAR OUTRO MAR=
co; DESTE DEFLETE A DIREITA PERCORRENDO UMA DiSTANClA pDE 14,80
METROS ATE ENCONTRAR O PONTO DE INfCIC'DESTA MEDIGAOy FECHANDO
ASSIM O PERIMETRO COM AREA DE 349,57m2, Rssssrno ANTERIOR TRANS=
CRIGAC N24,830 DESTE OFiClO, EM MAIOR PORGAD .= =™ = o= ™ s = s ™=

= PROPR]ETARIAs= NAGEMA WILL! BARROSO, BRASILE|RAy DO LAR,
CASADA, RG2,247,240-PR - C1C,006,699,209-59, RESIDENTE NESTA cnj
DADE ,=

R=0l=MAT, 5 163 = PROT. 17.703 = 09/JuLwo/1, 986’~ TRANSMI TENTE S4
NAGEMA WILL! BARROSO, 00 LARy RG2,247,240-PR E SEU MARIDO JA=
CINTO BENED|TO BARROSO, INDUSTRIAL, RG4OO 675~-PR - C1C,006,699,
200-59, BRASILEIROSy CASADOS EM COMUNHAO DE BENS, RESIDENTES =
NESTA CIDADE,~ ADQUIRENTE t= NADIR W!LL!, RG432,979~-PR - CIC, 006
847 ,320-04, BRASILEIRO, CASADO EM COMUNHAO DE BENS COM BARBARA
EsTeEFan WiLLt, ECONOMISTA, RES]DENTE EM CASCAVEL~PR, NO ATO RE=
PRESENTADO POR SEU PROCURADORS: CARLOS AUGUSTO QU!MARAE&,.BRASI-
LEIROy CASADO, PROFESSORy TE.N98,677 DA 80Azona~PR - CIC.115,
574,279-68, RESIDENTE NESTA CIDADE, NOS TERMOS DO MANDATO A =
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RESPEITO DESCRITO NO TITuLO4= TITULO!= VENDA E GOMPRA = ESCR]~
TURA PUBLICA LAVRADA AS FLS,027 Do Livro N2109-N po Tas, BARROS
LOCAL EM DATA DE 02 DE JULHO DE ] ,986 = VALGR:= Cz8$27,00 (vin=
TE E SETE CRUZADOS ), RECEBIDOS NO ANO DE 1,973 = Qgsi- Pacou.

| TB! em Cz$600,00 ATRAVES DA GR-4 BANESTADO LOCAL EM 30706/986

CONSTA NO TITULO QUE 0S5 OUTORGANTES NAO ESTAOG SUJE!TOS AS EXj=

GENCIAS DA PREVIDENCIA SOCIAL POR NAO SEREM VINCULADGS A MESMAy
NA FORMA DO DecrETO~-LE!I NQ],958/82, CusTas! A SERVE@ﬁz%[;zﬁ""
145,09 A CPC -Cz$7,63 Ao -F,PeENiT, Cz$30,54, Dou ré

OFlC!AL ‘MATOR=SUBSTITUTO = hb o

1rey-
XX X XXX XX X aX XX AN EXIXEXIXIX XXX XXX IXIX XX .X' $ 2
R-02-MATa 54 163 =PROT» 184707 =24/FEVEREIRO/ | «987=T ANSMITENTE

NADIR WILL], ADMINISTRADOR HOSPITALAR, RG432,979=PR E SUA Mu=~
LHER BARBARA ESTEFAN WiLLly DO LARy RG3.592.064~}-PR; ClGC.006,
847.329~04, BRASILEIROS) CASADOS EM COMUNHAO DE BENS, RES]DEN=
TES EM CASCAVEL=PRy SENDO ELA NO ATO' REPRESENTADA POR ELE NOS =
TERMOS DO MANDATOt DESCRITO NO TITULOs= ADQUIRENTE:=~  ARTHUR -~
LUNDGREN TECIDOS. S/A. — CASAS PERNAMBUCANAS =S0C1EDADE MERCANTIL
BRASILEIRA,; COM SEDE NA CAPITAL DO ESTADO DE SA0 PAULOs At RUA =
DA CONSOLAGADy N95.,2387/2411, DE INSCRIGAO ESTADUAL N@}00, 705,

469,. NIRC,3530003345] Ee CGG/MF. NR61,099,834/0001-90, NESTE ATO
REPRESENTADA POR SEU BASTANTE PROCURADOR: SERGIO MANFRIN DUARTE

TA CIDADE, ONDE £ O GERENTE DE CASA'S PERNAMBUCANAS, NOS TERMOS:
DO MANDATO LAVRADO AS FLS.107 Do L8959 Do 249TABs DE SAo PAuLo-
CAPITALy DESCRITO NO TITULOs= TITULOS~ VENDA E COoMPRA = ESCR{=~
TURA PUBL1CA LAVRADA AS FLS, 128 Do LivrRo N2110O=N Do TAB. BARROS:
" LOCAL EM DATA DE 23 DE FEVEREIRO DE |4987 = VALORS= GCz®sousss
I'e 500.000,00 ( HUM MILHAO E. QUINHENTOS MIL CRUZADOS. ) = OgS'=
Pasou 1TBI Em Cz$30.000,00 ATRAVES DA GR-4~ BRADESCO EM 23/02/
| 87.CONSTA NO TITULO QUE 0S OUTORGANTES. NAO ESTAO SUJEITOS AS -
EXIGENCIAS DA PREV!DENC!A SOCIAL, POR NAO SEREM VINCULADAS A =
MESMAy NA CONFORMIDADE Do DECRETO-LEI N21,958/R »
RAGOES INTRODUZIDAS PELO DECRETO=LEI NO2,038/9
VRC #MAIS A TAXA DO FUNDO PENITENCIARION DoU FENY G
ClAL e~ t LUES ¢
?x-x'x'x'x-x:x'x'x'x'x-X'x'x:x-x'x:x-x'x-n-x-x:

R. 03. Mat. 5.163. Prot. 84.188 de 11/05/2020 Data do Registro: .21/05/2020.
CONFERENCIA DE BENS PARA lNTEGRALIZACAO DE CAPITAL SOCIAL. Nos
termos do art. 64, da Lei n° 8.934/94 ¢ art. 98, §§ 2° ¢ 3° da Lei n° 6404/76 por Ata da
~ Assembléia Geral Extraordinaria, realizada em 12/12/2.019, registrado sob n° 122.212/20-4,

L LY

RGI«4924075~PR ~CiCs041450]14479-49, RESIDENTE E DOMICILIADO NES+
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ESTADO DO PARANA

Servigo Registral de Iméveis

FORO REGIONAL DE IBIPORA \ /

Comarca da Regido Metropolitana de Londrina-Pr

——Matriculg se—— Livro

s165 | 22] REGISTRO GERAL RN

em 04/03/2.020, com Certiddo Simplificada expedida em 28/04/2.020, ambos da Junta
Comercial do Estado de S3o Paulo, a proprietiria ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S.A.
CASAS PERNAMBUCANAS, ja qualificada nesta matricula, conforme autorizago contida na
Ata da Assembléia Geral Extraordinaria, realizada em 12/12/2.019, registrada sob n° 1.541/20-1,
em 06/01/2.020, e Certiddo Simplificada expedida em 28/04/2.020, pela Junta Comercial do
Estado de Sdo Paulo, transmitiu o imovel desta matricula a ALTSA PROPRIEDADES S.A.,
sociedade por agdes, com sede na rua da Consolagdo n°2.403, 5° andar, Consolagio, em SAo
Paulo-SP, inscrita no CNPJ/MF n°® 35.521.057/0001-10, a titulo de conferéncia de bens para
integralizagdo de capital social pelo valor de R$1.069.675,64 (um milhdo sessenta € nove mil
seiscentos e setenta e cinco reais e sessenta e quatro centavos). OBS: Guia de Recolhimento do
ITBI DAM n° 7346129, expedida pela Prefeitura do Municipio de Ibipord-PR, em 07/05/2020,
pagou R$48.000,00, em 08/05/2020, sobre o valor de R$2.400.000,00, incluindo o imével
objeto da matricula n® 1.008, desta Serventia. Certiddo Positiva com Efeitos de Negativa de
Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, emitida pela Secretaria da
Receita Federal do Brasil em 18/10/2019, com validade até 14/07/2020, considerando
prorrogagdo de sua validade pela Portaria Conjunta RFB/PGFN n°® 555/2020, publicada no
Diario Oficial da Unido em 24/03/2020, Edigéo 57, Sec¢do 1, Pagina 33, abrangendo inclusive as
contribuigdes sociais, codigo de controle n° 2D17.A2B2.8DCC.B35C. Consulta Negativa de
Indisponibilidade das partes em 21/05/2.020, codigos Hash: 6d42.d78b.9556.34d9.09ac.4f6e.

49e4.3d68.c230.7968 e 0029.94ed.ef22.68¢8.d17¢.5819.276f.07eb.db16.0093.  Inscricio
Municipal atualizada: 01.111.001.0004. ABEG.000. Documento arquivado digitalmente nesta
Serventia. Titulo apresentado eletronicamente por meio do e-protocolo n° AC000399536.
Emitida a DOIL OBS: Guia d&%ecolhimento do Funrejus n® 39101307-5, emitida por esta

Serventia Registral, paga no|valan de R$2.139,35 em 21/05/2.020. Desta: 4.312,00 VRC ou

R$832,22. Dou fé. W Oficial do Registro.
/ \W\ HARGLDO SIPOLI DAMASIO
'y Escrevente-Sudstituts
 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS e s oo oo
FORO REGISTRAL DE IBIPORA, COMARCA DA REGIAO 0,00: FADEP:; Total: R$ 4,67
| METROPOLITANA DE LONDRINA-PR
CERTIFICO que a presente foi extraida em inteiro teor da
'matriculg n® 5.163, composta de 02 fls, nos termos do art. 19,

§ 12da L
imediata

|
I

bi 6.015/73 e refere-se aos atos praticados até o dia
nente anterior a emissao. Dou fé.
Ibipord, 25 de maio de 2020

Marcos Euclésio Leal - Oficial

0€:ST 0202/S0/52 - 1Y OISAT1ONT SOOHVIN Jod Suawienbip opeulsse 10} 0)usWNIop 8ss3


https://www.registradores.org.br/validacao.aspx?HashQRC=1f64e5b7-64fa-4358-8964-ed43d23b3a2a

DocuSign Envelope ID: 371A9FBA-6FC4-46B1-8590-ADD2930FF239

"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, predios 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 exploragao do comércio
ou servigos.” (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 avaliagdo. (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
qgue o0 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: imdvel 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 - Fll | 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 Instrugdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: CSHG / Loja /localizada na Avenida Condessa
D'Vimieiros, 17, Centro, Itanhaém / 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 Imdvel Comercial (CSHG), localizado na Avenida
Condessa D'Vimieiros, 17, Centro, Itanhaém / SP - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencdo 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 o valor de mercado livre para venda do imdvel em referéncia, para fins de afericao
do Valor de mercado livre dos iméveis para aquisicao, de acordo com as normas da ABNT e publicagédo do
laudo completo de avaliagao imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instru¢do 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 Avaliacdo Imobilidria contém 45 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 permissao, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacao parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informacéo, a fonte
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Imoével Comercial (CSHG), localizado na Avenida Condessa
D'Vimieiros, 17, Centro; ltanhaem / SP - Brasil.

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 imovel esta inserido, nas
especificacbes técnicas do imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
o im@vel, na data de 15 de outubro de 2020, em:
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

VALORES S.A. Sao 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

CONCLUSAO DE VALORES

CSHG — ITANHAEM
Area de terreno: 761,50 m?
Area construida: 1.462,42 m?

‘WALOR UNITARIO

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL

y - (R$/m2)
I\(/)?:E(;;oe mercado livre para R$ 44.000,00 (Quarenta e Quatro Mil Reais) Mensais 30,09
Valor de mercado livre para R$ 4.393.450,00 (Quatro Milhdes, Trezentos e Noventa e 3 004723

compra/venda (DCF — Contrato)  Trés Mil e Quatrocentos e Cinquenta Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indica¢gOes de valores estao sujeitos as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer’ deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria, bem como certas condicbes extraordinarias, hipotéticas e definicbes, descritas abaixo,
se houver.

Premissas extraordinarias

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

¢ Na&o recebemos o contratode locagéo 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 alteragéo nas informacdes fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicacdo do cliente, simula
um fato que n&o existe-ou é desconhecido a data da avaliacéo.

¢~ N&o ha premissas hipotéticas
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

VALORES S.A. Sé&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 disposicéo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
gue se facam necessarios.

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
WSSM, UM,LMA, E&Wa Sitve

345E7318269244E... 619AD051003943C...

Larissa Lucena Fernanda Silva

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

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio ltagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Séenior; Retail & Hospitality, 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 CSHG, localizado na Avenida Condessa D'Vimieiros, 17, Centro, ltanhaém / SP - 11740-000 Brasil
Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado livre para
locacgé&o e o valor de mercado livre para venda do imovel supracitado.

Finalidade

Esta avaliacdo foi contratada para fins de afericdo do Valor de mercado livre dos iméveis para aquisi¢éo, 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.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliacédo Imobiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - Fll . (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 divulgacao deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
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 hipotese a divulgagdo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducéo de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagédo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

¢ Data efetiva da avaliagéo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 17 de setembro de 2020.

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES SA. | 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 - CSHG
REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Oficial de Registro de Imoveis e
Titulos e Documentos de Itanhaém a matricula n°.: 184520, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 184520: Imével situado a Avenida Condessa de Vimeiros, 17, com area total de terreno de Nao consta
m2 e area construida de 1.175,96 m2, proprietario: Altsa Propriedades S/A, 08 de maio de 2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida cépia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 000.039.000.0000.000300, com as seguintes

descrices

Nome do Proprietério: Arthur Lundgren S/A Casas Pernambucanas A
Prefeitura: Prefeitura Municipal de Itanhaém A A
Ano Base do Documento: 2019 A :
Logradouro: Avenida Condessa de Vimieiros, 17, Centro A

Area de Terreno: 761,50 m? 4 - h

Area Total Edificada: 1.175,96 m2 N -

Valor Venal Total: R$ 1.357.247,66 | | v N

Valor do IPTU: R$ 20.825,71 U 4

OUTROS

Quadro de areas

POSICAO ATUAL

Durante a realizacédo deste estudo nao tomamos conhecimento gue a propriedade tenha contrato de venda em
negociacao ou esteja sendo exposta para venda.

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 2
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

I\EASACF;QL[;E LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM Bl »opEcTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Descricéo da propriedade
A propriedade em estudo esté localizada no seguinte enderego:

e CSHG - Avenida Condessa D'Vimieiros, 17, Centro, Itanhaém / SP - 11740-000 Brasil

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

e 80 m da Prefeitura de Itanhaém;

e 180 m da orla da praig;

e 400 m da feira de artesanato da cidade;

e 800 m do Hospital Regional Jorge Rossmann;

e 1,3 km do Parque Estadual Serra do Mar - Ndcleo Curucutu; e
e 3,9 km da Rodoviéaria de Itanhaém.

Terreno - CSHG - ITANHAEM

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

Condicoes do Solo:

Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

e Area bruta de terreno: 761,50 mz;
e Area de preservagio 0,00 m2;
permanente:
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo € considerado muito bom.
e Testada: A propriedade em estudo possui 66,00 m de testada, para as vias
listadas abaixo:
e Avenida Condessa D'Vimieiros - 20,00 m
e Rua Cunha Moreira - 30,00 m
e Travessa Santa Luzia- 16,00 m
e Formato: O formato do terreno é regular;
e Frente para a praia Nao se aplica;
Topografia: Atopografia do terreno é muito boa - sem declividade ou plano;
Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade muito boa em comparag&o

com outros ha mesma via;

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

N&o recebemos informacgéo ou documento que demonstrem serviddes
ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem como néo
identificamos no local sinais de invasodes.
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Construcdes e benfeitorias

O imével comercial (Itanhaém ) é classificado como Loja, Monousuario.

ITANHAEM — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgdo N&o informado

Ano da Ultima Reforma N&o informado o D v
Estado de Conservagéo Regular (c) 9 D

Idade Aparente 20 anos A v

Vida Util Estimada 60 anos — A

Vida Remanescente: 40 anos : D

Area Construida Total: 1.462,42 m2 Conforme: P@toﬁ 7

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
s , Area de vendas, atendimento ao cliente, caixas,
Composicao Térreo o
. provadores, estoque e refeitorio.
: Area de vendas, atendimento ao cliente, caixas,
Pavimentos s o S
: provadores, sanitarios e vestiarios dos funcionarios,
Superiores . .. o
estoque, area técnica, no break e crediario.
Estrutura Concreto armado
Andares Laje de concreto
Fachada Alvenaria com massa e pintura, alucobond e vidro
Acesso de Pedestres Vidro
Esquadrias Aluminio
Vidros Esquadria com vidro
\ | v Tipo de telhado: Telhado em aguas
Caobertura P L A g
Superficie do telhado:  Telha metélica
Circulacao Vertical Escada fixa e elevador
N A W Tipo: Spli
Ar Condicionado PO .Sp IE . . ~
Localizagdo do sistema de refrigeracdo: Cobertura
Gerador de Emergéncia O edificio possui e atende a todas as areas
lluminagéo Calhas com lampadas fluorescentes
Seguranca Contra Incéndio Extintores, mangueira de incéndio e placas de sinalizagao
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Seguranca Patrimonial CFTV

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico e concreto

Paredes Bloco de concreto com massa e pintura, drywall e azulejo
Forros Gesso e isopor

A
AN
O
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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 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 edificacéo, conforme tabela abaixo:

QUADRO DE AREAS

CSHG - Itanhaém

PAVIMENTO AREA CONSTRUIDA (m2) PESO  ‘AREA EQUIVALENTE (m2)
Sub;olo / Subloja{ Sobreloja / 73121 0:50 365,61
Pavimentos Superiores (m2)
Térreo / Loja (m?) 731,21 1,00 731,21
Mezanino (m?) 0,00 0,75 0,00
Vagas Descobertas / Recuo 0,00 0.50 0,00
(m?)
Terreno Excedente (m?2) 30,29 0,10 3,02

1.462,42 1.099,84

Area de Terreno

Para que seja possivel a comparac¢éao do valor do terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tanto, aplicamos um peso de 100% sobre a area economicamente aproveitavel do
mesmo e um peso de 0,15 sobre as areas de preservacdo permanente (APP), reserva legal e areas non
aedificandi, caso existam. Recuos obrigatdrios ndo entram no calculo de areas nao aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS .- TERRENO
PROPRIEDADE

CSHG

761,50

Cushman & Wakefield

AREA BRUTA DE
- TERRENO (m2)

AREA TOTAL AREA SEM AREA EQUIVALENTE
DE APP (m?) RESTRICOES (m?) (m2)
0,00 761,50 761,50
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

CSHG - ITANHAEM

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Itanhaém é determinada pela Lei n° 1.082, de
22 de janeiro de 1977.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Z1.

Municipio que rege a lei de zoneamento: [tanhaém

Lei atual: Lei n®1.082, de 22 de janeiro de 157 \ V 4 o
Uso atual do imével: Comércio - 4 A ¢

Uso atual permitido? Sim y < \
Zoneamento: Z1 - A v

Uso proposto: Comercial e resider@ D

O uso proposto é permitido? Sim D v

Provéavel alteracao de zoneamento? N&o conhecida D

RESTRICOES DO ZONEAMENTO

ITEM RESTRICAO
Coeficiente de aproveitamento maximo: 1,0-vez a area do terreno
Taxa de ocupagao: 50%
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MERCADO

Mercado

Para o imével em analise ocorre uma situagéo 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 regido, do
ponto de vista mercadolégico:

Pontos Fortes e Oportunidades

e O imovel avaliando estd muito bem localizado no centro da cidade, regido‘com alto fluxo de pedestres e
automoveis.

e O avaliando possui boa visibilidade e facil acesso, através do transparte publico e privado.

Pontos Fracos e Ameacgas

¢ No centro da cidade existem outros imoveis que possuem a mesma finalidade, padréo e publico alvo,
criando uma concorréncia, apresentando assim um ponto.fraco ou ameaca

Cenario Econdémico

ApOs o 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 e 0 mesmo
aconteceu com o0 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 transagdes 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 imobilidrios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto o0 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 inflag&o controlada proxima aos 4,12% e o délar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
coronavirus fez com gque. 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
proje¢éo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3% em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno é 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-econdmico que
acompanhou a reforma da previdéncia e externamente a guerra comercial entre os EUA e a China que é por
sua vez € 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 (nico
dia decorrente do surto de COVID-19.
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MERCADO

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, & medida que o numero de infectados
no mundo tem aumentado diariamente, as restricfes 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%.

Taxa basica de juros e inflacéo

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 basica 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
monetarios vemem 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

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 valorizacdo vem na contramao do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacfes sao decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupac¢do 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
deteriorag&o no risco-pais (EMBI+).
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MERCADO

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.

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.

Projecbes para a economia brasileira

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

Brasil
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3;3 1,3 1,3 1.1 -3,5 815 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 3,55
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
gg/lr%gogarazn (final de 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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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicacdo 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 apresentacdo 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 de Capitalizacdo da Renda” através do “Fluxo de Caixa Descontado”

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacédo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes 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 sao 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 yvalor final total. A confiabilidade deste método é 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 imovel.

Para.@ homogeneizacéo 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 consideracéo a variagdo de preco unitario em funcéo da area, onde quanto
menor a area, maior o prego unitario do terreno e vice-versa.

e Fator padrdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padréo construtivo,
infraestrutura predial, classificacéo do imével, 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 serd 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

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) deterioracéo 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 adequacao 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 depreciac@o de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciagéo fisica em
funcéo da idade e do estado de conservacdo da construcdo. Na pratica; a idade da construcéo € estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de
construcao.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular 77f En? reparos simples e reparos importantes
c Regular Yy - gi Reparos importantes

d Entre regular e reparos si?ples A 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 determinacgéo do valor de locacdo para imoveis comerciais na regiéo.
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AVALIACAO

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield \0
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AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
_ ) ) ) FATOR DE VALOR WVALOR
OFERTA AREA PADRAD DEPRECIACAD LOCALIZACAD - HOMOGENEIZADD SANEADD
HOMOGENEIZACAD g o
(RS m®) (RB/m?)
A 1.00 1.00 1.00 1.00 1,00
COMPARATIVOS
1 0.a0 0.92 1'2.1 0'82. 1'2.1 1.16 30,82 30,82
Menor Inferior Superior Inferior
1.06 1.21 1.08 1,42
: 0.90 Maior Inferior Inferior Inferior < 19,50
0.85 1.3 1.12 1.21
3 0.a0 ) . ) 1.49 46.51 46.51
Menor Inferior Inferior Infarior
4 0.a0 0.79 1'3.1 1'0.9 1'0.5 1,25 39,93 39,93
Menaor Inferior Imferior Inferior
0.7 1.06 0.81 1.21
5 0.90 . : : 0,79 52,90 52.90
Menor Inferior Superior Inferior
0.90 1.13 0,98 1,70
B 0.a0 . : . 1.72 29.85 29,85
Menor Inferior Superior Inferior
0.80 1.31 1.08 1.21
! 0,30 Menaor Inferior Inferiar Inferior 1.40 67.47

Media 41,00 40,00

Fonte: Compilado por Cushman & \Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - ltanhaém

Unitario Médio das Amostras (RS m?) 40,00

HOMOGENEIZAGAQ
Limite superior(30%)
Limite inferior (30%)
Intervalo Proposto

Mimero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

53.30
26,70
30.00%
7

41.00

Valor de Mercado para Locagéo [R$)

SANEAMENTO

Limite Superior A 45,83
Limite Inferior 3—3.18
Intervalo de confianca - 80%
Significdncia do intervalo de cnnﬁanga_ - 20% Q
Amplitude do Intervalo de Ccu_nﬁam;a A | y 3%
Desvio Padrdo 4 T e
Distri. "t" Student’ A 1,53
Mimero de Elegnms Apujs—Saneamentn v 5
Cneﬁcientmesmn.-’m;as} D 0,25
Unitario Médio Saneado (R§/ m?) 40,00

43.995,25
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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 locagcdo — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Ap6s a analise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 12,27 /m2 a R$ 74,07 /mz,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 67,50 m2 a 1.386 m2 de area
equivalente. Portanto, de acordo com os célculos 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 ltahhaém

Valor Unitario (RE/m?) _4[],0[] \
Area Equivalente (m?) — 1.099.@ -
Valor de Mercado para Locagéo (R$) . 44.000,00 v

Valor Unitario (RE/m?) —BD,UB

Area Construida (m?) | V'S 1.-415_2.-’-12

Valor de Mercado para Locagao tﬂi} A y 44.000,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Determinacé&o do valor de venda - Método da Capitalizacdo Da Renda — por
Fluxo de Caixa Descontado (DCF — Contrato)

O modelo de analise utilizado na avaliacao 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 exploracdo do empreendimento. As projecdes usualmente se dividem em. 2 partes:

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

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

O modelo de analise considera a apuragdo dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a
determinacédo do valor de mercado livre do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando o
periodo de desenvolvimento e o periodo de operagéo, totalizando uma projecéo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliagdo adotamos algumas premissas basicas, as quais nortearam as analises para concluséo do
valor de mercado livre do imével em estudo. Nés assumimos que um periodo de 10 anos seja suficiente e
realista para determinar o valor de venda deste tipo de imoével. 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 informacgdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado. A seguir mencionaremos
as principais premissas adotadas:

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

e A avaliacdo fol 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 projecdes estruturadas pela Cushman & Wakefield;

¢ E importante ressaltar que este relatorio 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 A Cushman e Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relacéo 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 Itanhaém e na regido do Centro.

DCF — CONTRATO

CSHG

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 28.713,85 ou R$ 19,63/m2 no 1° més
R$ 26.686,99 ou R$ 18,25/m2 no 13° més
R$ 24.322,32 ou R$ 16,63/m2 no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposicéo de Ativos)

% of sale price

Aluguel mensal - mercado

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacéo - a.a.

Valor do iptu

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 01/11/2036
1.462,42 m?

1,00% A0 ano.
2,50%

R$ 43.995,25 a0 més ou R$ 30,08/m2 a0 més
7,00% Ao ano.
6,50%

R$ 1.735,48 Ao més.

Quatro MilhGes, Trezentos e Noventa e Trés

RS 4.393.450,00 Mil e Quatrocentos e Cinquienta Reais
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AVALIACAO

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 12 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

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

e Ambiente Interno: das condi¢des de operacdo 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 préprio ou, simplesmente, custo de capital préprio é o retorno esperado
pelos acionistas pela utilizagado 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 reducgéo continua da taxa de juros, nos 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 umaopinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa € aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de anélise. ©.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

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano 11
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 365.391,92 341.069,60 312.693,56 312.693,56 312.693,56 312.693,56 312.693,56 312.693,56 312.693,56 312.693,56 312.693,56
Aluguel Minimo 344.566,21 320.243,89 291.867,85 291.867,85 291.867,85 291.867,85 291.867,85 291.867,85 291.867,85 291.867,85 291.867,85
IPTU 20.825,71 20.825,71 20.825,71 20.825,71 20.825,71 20.825,71 20.825,71 20.825,71 20.825,71 20.825,71

Despesas Operacionais -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71.  -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71
IPTU -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71 -20.825,71
Resultado Operacional Liquido 344.566,21 320.243,89 291.867,85 291.867,85 291.867,85 291.867,85 291.867,85 291.867,85 291.867,85 291.867,85 291.867,85
Despesas N3o Operacional -3.653,92  -3.410,70 -3.126,94 -3.126,94 = -3.126,94 -3.126,94 -3.126,94 -3.126,94 -3.126,94 -3.126,94

FRA -3.653,92  -3.410,70 -3.126,94 -3.126,94 -3.126,94 -3.126,94 -3.126,94 -3.126,94 -3.126,94 -3.126,94

Fluxo de Caixa 340.912,29 316.833,19. 288.740,91 288.740,91 288.740,91 288.740,91 288.740,91 288.740,91 288.740,91  288.740,91

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.378.017,72

Fluxo de Caixa Total 340.912,29 316.833,19 288.740,91 288.740,91 288.740,91 288.740,91 288.740,91 288.740,91 288.740,91 4.666.758,64

Fluxo de Caixa a VP 328.706,81 285.504,49 243.168,22 227.260,02 212.392,54 198.497,70 185.511,87 173.375,58 162.033,25 2.376.995,16

Valor do Empreendimento 4.393.450,00
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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:
Area de Terreno (m?) 761,50
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 5.769,47 \ y v
Area Construida(m?) 1,462,42 w
VPL unitério de Area Construida (R$/m?) jﬂﬁ :
VPL Final (R$) 4.393.450,00
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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 imével, 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 12 de novembro de 2020, em:

CSHG - ITANHAEM

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 44.000,00 (Quarenta e Quatro Mil Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 30,09

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA = DCF CONTRATO
R$ 4.393.450,00 (Quatro Milhdes, Trezentos e Noventa e Trés Mil e Quatrocentos e Cingilienta Reais)
Valor Unitario R$/m 2 3.004,23
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AVALIACAO

Especificacao da avaliagcao
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 FUNDAMENTACAQ NO CASO DE UTILIZACAQ DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2,

03/2011)

ITEM DESCRICAQ RESULTADO PONTOS

y Caracterizacdo do imével avaliando Completa quanto.@os fatores utilizados no 2
tratamento

Quantidade minima de dados de
2 . . 5 2
mercado efetivamente utilizados

Apresentagdo de informacdes relativas a

3 Identificacdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
4 Inte_rvalo admissivel de ajuste para o 0505200 2
conjunto de fatores )
SOMATORIA 8

* Mo caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é'de 0,80 a 1,25, pois € desejavel gue, com um ndimero menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDQ SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAQNO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO

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

GRAUS Il Il |

Pontos Minimos 10 6 4

ltens 2 & 4 no Grau lll; com os demais  ltens 2 e 4 no Grau Il e os demais no minimo  todos, no minimo no grau

ltens obrigatérios .
g no minimo no Grau Il no Grau | |

QUANTOQ A FUNDAMENTAGCAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU NI

GRAU DE PRECISAQ NOS CASOS DE UTILIZACAQ DE MODELQOS DE REGRESSAQ LINEAR QU DO TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/12011)

DESCRICAD
1] [ [

Amplitude do intervalo deEnﬁanga de 80% em

=30 =AM —E8,

torno da estimativa de tendéncia central “=30% “=40% ==50%
Intervalo de confianca 34,12%
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

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU I” quanto a fundamentagao para identificagdo 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 esta diretamente relacionado com as informacées que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de
seu contratante.

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO N o PONTOS
7.5.1.1 Andlise operacional do empreendimento i;r:fat‘i;:r’];zm a aTntaqéo dos indicadores—basicos 1
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (¥) Grau minimo néo atingido -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Da conjunﬂ D 2
7.5.1.4 Taxas de desconto Tustiﬁcada . h 2
7.5.1.5 Escolha do modelo _Deterministico— N 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa < ;pliﬁcada y 2
7.5.1.5.2 Cenérios fundamentados A Minimo de 1 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade y ;iu minimo néo atingido -
7.5.1.5.4 Andlise de risco & ) Riscc:justiﬁcado 2
« 4 SOMATORIA 11

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus ] Il |
Pontos minimos maior ouigual a 22 del13a21 de7al2
Restricoes maximo de 3 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 7 itens atendidos
i admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGCAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1] Il |
Pontos minimos maior ou igual a 18 dellal7 de5a10
Restrices maximo de 4 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 5 itens atendidos
& admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTA(;/:\O (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 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 Imobilidria.

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

e As informacdes contidas no Laudo ou sobre a qual® 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 informacgdes. Tanto o avaliador
como a C&W néo podem ser responsabilizados pela exatidao ou completude dessas informacdes,
incluindo a exatidao das estimativas, opiniées, dimensdes, esbocos, exposi¢cdes 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 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 Imobilidria, ndo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

¢ Os documentos ndo foram analisados sob a 6ptica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade
por nenhuma descricdo 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 constru¢des existentes e das suas
fundacoes;

e Da mesma forma, néo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacdes 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 condicdo 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¢bes vigentes de mercado;

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 28



DocuSign Envelope ID: 7F032369-AF30-4CD0-83F1-8FOFABBBSE16

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 néo 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 permisséo de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas reproduc@es de qualquer informacéo a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violagcao 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 condigcdes 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, amenos que 0. 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 Imobiliéria;

e O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locagdo
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 interpretacéo 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 nao oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario estd em constante
flutuagdo e mudanca. N&o é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condigdes 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¢éo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

e Salvo disposi¢do contraria.no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos 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 questées na opinido de valor;

e Salvo disposicdo 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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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

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
informacao 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 decisao 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¢cfes limitantes incorporados neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria;

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

e Este relatorio foi elaborado em consonéncia com as exigéncias da instrucado 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¢bes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 30



DocuSign Envelope ID: 7F032369-AF30-4CD0-83F1-8FOFABBBSE16

CERTIFICADO DE AVALIAGAO

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 conclusées;

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

e Nao temos viés com relagéo 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 néo 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 alteracdo nas informacdes fornecidas, o
valor do ativo devera ser revisto; e

e Nossa remuneracao para execucgado 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:
Lanssa (e [meu Shve

345E7318269244E... 619AD051003943C...

Larissa Lucena 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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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢cbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagbes, 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 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¢c@es de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definido emdlel”. (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);

Homogeneizagdo: “Tratamento dos pregcos 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 gue uma propriedade permanece no mercado para comercializacao. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializagéo 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 absorcdo pelo mercado;

Finalidade do laudo: Fim a que se destina o‘laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisi¢éo,
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 utiliza¢do 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;

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

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagao 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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