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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 Ladeira Capitdo
Moraes, 49, Centro, Itapecerica da Serra / 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 (CSHG), localizado na Ladeira
Capitdo Moraes, 49, Centro, Itapecerica da Serra/ 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 aquisi¢ao, de acordo com as normas da ABNT e publicagédo do
laudo completo de avaliagao imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instrugdo CVM n° 472/08.

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

O presente Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria contém 53 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 autorizacdo 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 violacdo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Imével Comercial (CSHG), localizado na Ladeira Capitdo Moraes, 49,
Centro, Itapecerica da Serra / 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
0 imaovel, 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 Magalhdes Junior, N° 700, 12° Andar cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

CSHG - ITAPECERICA DA SERRA
Area de terreno: 890,00 m?
Area construida: 1.450,20 m2

VALOR UNITARIO

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL (R$/M?)
Valor de mercado livre para R$ 36.400,00 (Trinta e Seis Mil e Quatrocentos Reais) 7725 10
locacéo Mensais o -
Valor de mercado livre para R$ 7.396.930,00 (Sete Milhdes, Trezentos e Noventa e 5.100.63

compral/venda (DCF — Contrato)  Seis Mil e Novecentos e Trinta Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indica¢gBes de valores estdo 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 definicées, descritas abaixo,
se houver.

Premissas extraordinarias

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

e Na&o recebemos o contrato de locacdo 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 locagdo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteragéo nas informacdes fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto.

Premissas hipotéticas

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

e 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 Magalhdes 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:
(/LV\SSa, UM,(,MA, E&Wa 6)‘\)a~

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 Ladeira Capitdo Moraes, 49, Centro, Itapecerica da Serra / SP._ - 06850-720 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 Imobiliaria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08.

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

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de 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 permissédo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a divulgagdo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducédo de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violacédo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

¢ Data efetiva da avaliagéo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 18 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 esté registrada no Cartério de Registro de Iméveis de
Itapecerica da Serra a matricula n°.: 1146, com as seguintes descrigdes:

Matricula n°. 1146: Imovel situado a Ladeira Capitdo Moraes, 49 - Itapecerica da Serra, com area total de terreno
de 890,00 m2 e area construida de 1.938,90 m?, proprietario: Altsa Propriedades S.A., 18 de maio de 2020

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida cépia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 23451.33.84.0153.00.000.03, com as seguintes

descrices

Nome do Proprietario: Arthur Lundgren S/A Casas Pernambucanas A
Prefeitura: Prefeitura Municipal de Itpecerica da Serra A
Ano Base do Documento: 2019 A :
Logradouro: Capitdo Moraes, 55, Centro A

Area de Terreno: 890,00 m2 y - A

Area Total Edificada: 1.469,66 m2 N -

Valor Venal Total: R$ 1.146.640,05 | v Ny

Valor do IPTU: R$ 11.118,46 \ A

OUTROS

Quadro de areas

POSICAO ATUAL

Durante a realizacédo deste estudo nao 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 LOEALIZHEAD R PROFERJEBADE SlE0 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 &Wakefigld 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 - Ladeira Capitdo Moraes, 49, Centro, Itapecerica da Serra / SP - 06850-720 Brasil

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

e 69 m da Camara Municipal de Itapecerica da Serra;

e 450 m da E.E Joao Baptista de Oliveira;

e 650 m do Estadio Municipal Antdnio Candido de Assia;

e 700 m do Pronto Socorro E Maternidade Municipal; e

e 1,6 km da Universidade Anhanguera de Itapecerica da Serra

Terreno - CSHG

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

e Area bruta de terreno: 890,00 m2;
e Area de preservacéo 0,00 m2;
permanente:

e Acesso: O acesso a propriedade em-estudo é considerado bom.

e Testada: A propriedade em estudo possui 18,00 m de testada, para a via listada
abaixo:
e Rua Capitédo Moraes --18,00 m

e Formato: O formato do terreno é irregular;

e Frente para a praia Nao se aplica;

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

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

e Condicdes do Solo: N&o recebemos informagdes 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 imével e a drenagem
aparentemente é adequada,;

e Restricoes de usodo solo:  N&o recebemos informac&o ou documento que demonstrem serviddes
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 (Itapecerica da Serra) € classificado como Loja, Monousuario.

ITAPECERICA DA SERRA — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo N&o informado

Ano da Ultima Reforma N&o informado - D .
Estado de Conservagédo Regular (c) D A

Idade Aparente 20 anos D o

Vida Util Estimada 60 anos D

Vida Remanescente: 40 anos y N |

Area Construida Total: 1.450,20 m2 CoTnforme: Priojetoi

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
o . . " Areade vendas, atendimento ao cliente, caixas,
Composicao Térreo
) provadores e docas.
Area de vendas, atendimento ao cliente, caixas,
Pavimentos provadores, estoque, area dos funcionarios,
Superiores sanitarios e vestiarios, refeitorio, sala da geréncia e
no break
Estrutura Concreto Armado
Andares Laje de Concreto
Fachada Bloco de Concreto com massa e pintura, vidro e alucobond
Acesso de Pedestres Vidro
Esquadrias Metdlica
Vidros Esquadria com vidro
u Tipo de telhado: Laje plana
Cobertura P . 1€ P -
R N Superficie do telhado:  Impermeabilizada
Circulacao Vertical Esacada fixa e elevador
Tipo: Split

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

Gerador de Emergéncia O edificio possui e atende a todas as areas

lluminagéo Calhas com lampadas fluorescentes e spots com lampadas alégenas

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

Segurancga Contra Incéndio

Extintores, mangueira de incéndio e placas de sinalizacéo

Seguranca Patrimonial CFTV

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico

Paredes Bloco de concreto com massa e pintura, divisérias de pvc e azulejo
Forros Gesso

Cushman & Wakefield

A
AN
O

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 imovel, ou seja, para cada parte da edificacao 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 (m?2) 663,20

Térreo / Loja (m2) 620,00

CSHG - Itapecerica da Serra  Mezanino (m?) 167,00
E/ne]lzg)as Descobertas / Recuo 0.00

Terreno Excedente (m?) 270,00

Ny 1.450,20

Area de Terreno

AREA CONSTRUIDA (m?)

PESO  AREA EQUIVALENTE (m?)

0,50 331,60

. 1,00 7620,00

7 0,75 7125,25
0,50 0,00
0,10 27,00

A g 1.103,85

Para que seja possivel a comparacédo 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 obrigatérios nao entram no calculo de areas nao aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA BRUTA DE AREA TOTAL
PROPRIEDADE N TERRENO (m?) DE APP (m2)
CSHG 890,00 0,00

Cushman & Wakefield

AREA SEM
RESTRICOES (m2)
890,00

AREA EQUIVALENTE
(m2)
890,00

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 7
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Zoneamento

CSHG - Itapecerica da Serra

A legislacdo que rege o uso e ocupacéo do sol
Complementar n°® 26, de 05/12/2012.

ANALISE DA PROPRIEDADE

0 no Municipio de Itapecerica da Serra é determinada pela Lei

De acordo com a legislacdo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona Especial de

Planejamento Urbanistico (ZEPU).

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Lei atual:

Uso atual do imével:

Uso atual permitido?

Zoneamento:

Uso proposto:

O uso proposto é permitido?

Provéavel alteracao de zoneamento?

Itapecerica da Serra
Lei Complementar n° 26, de 05/12/2012

Comércio

Sim

Zona Especial de Planejamento Urbanistico (ZEPU)

As ZEPU tem por objetivo introduzir alteracoes substanciais
nos padrdes urbanisticos vigentes aplicados em parcelas da
area urbanizada nos perimetros demarcados pelo PDE,
habilitando-as a desempenhar novas funcdes de interesse
coletivo para as quais é necessario um planejamento de
conjunto e normas legais especiais dele decorrentes, com
projetos de impacto de iniciativa publica e privada.

Sim

Nao conhecida

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
ITEM

Area minima de terreno do lote:
Coeficiente de aproveitamento maximo:

Taxa de ocupacao:

Cushman & Wakefield

RESTRICAO
250,00 m2
1,00 vez a area do terreno
80,00%

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 imdveis 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 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 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 inflagé&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 Unico
dia decorrente do surto de COVID-19.
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MERCADO

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, a 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 projecfes 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 valorizagao vem na contraméao 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+).

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 11



DocuSign Envelope ID: 7247B9B3-2D7D-4651-96FD-25C81B888CBB

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 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 funcédo, 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 loca¢é@o de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas sao ajustadas para homogeneizar as diferengas entre elas devido a
localizagédo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o
preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados & unidade de comparacéo escolhida, e 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 padréo: 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

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 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 locacédo para imoveis comerciais na regiéo.
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Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield 0\
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAQ

_ ) ) ) FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAD DEFRECIACAD LOCALIZACAD = HOMOGEMEIZADD  SANEADO
HOMOGENEIZACAD o o
(R5/m?) (R3/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1.00 1,00
COMPARATIVOS
1 0,90 0.9 1'3.1 1'0.5 1'1.2 1,44 34,02 34,02
Menor Inferior Inferior Inferior
0,94 1,00 0,98 1,19
? 0.90 Menor Similar Superior Inferior 1,10 2,21 2,21
0,83 1,21 0.89 1,58
3 0,90 . . . 1,51 27.24 27.24
Menor Inferior Superior Inferior
0.91 1,21 0,98 1,12
4 0,90 . . . 1,22 32,18 32,18
Menor Inferior Superior Inferior
0,99 1,06 0,92 1,12
5 0,90 . . . 1,09 4222 4222
Menor Inferior Superior Inferior
Média 32,99 32,99

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - ltapecerica da Serra

AVALIACAO

Unitario Médio das Amostras (R%/ m?) 32,99
HOMOGENEIZAGAD

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

Mimero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

4288
23.09
30,00%

32,99

SANEAMENTO

Limite Superior A 36,96
Limite Inferior 2—9,[]2
Intervalo de confianca . 80%
Significancia do intervalo de cnnﬁanga_ - 20% A
Amplitude do Intervalo de C&]ﬁanga A | y 24%
Desvio Padrdo W \ ¢ 579
Distri. "t" Student V< A | 1,53
MNimero de Eler;mus Apés—SEmeamentD \ 4 5
CneﬁcientﬁesmmMas] A 0,18
Unitario Médﬁaneado (R$/ mz}— 32,99

Valor de Mercado para Locagéo [R$) 36.413,68
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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$ 20,00 /m2 a R$ 43,08 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 250,00 m2 a 1.044,60'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 ltapecefica da Serra

Valor Unitario (RE/m?) _32,99 \
Area Equivalente (m?) — 1.105‘; -
Valor de Mercado para Locagéo (R$) . 36.400,00 v

Valor Unitario (RE/m?) —25,11

Area Construida (m?) | V'S 1.-415_0.2[]

Valor de Mercado para Locagao tﬂi} A y 36.400,00

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 exploracéo do empreendimento. As projecfes 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 Util 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 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 imével. Embora este tipo de ativo tenha uma vida Uutil
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;
e No fluxo de caixa ndao-consideramos a taxa de inflagéo;

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 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 operacéo, 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 Itapecerica da Serra e na regido do Centro.

DCF — CONTRATO

CSHG

Nome da loja:

Data base do fluxo
Término do Fluxo
Periodo em Andlise
Periodo vago

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 46.572,34 ou R$ 32,11/m2 no 1° més
R$ 43.284,88 ou R$ 29,85/m2 no 13° més
R$ 39.449,51 ou R$ 27,20/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

Itapecerica da Serra

01/11/2020

01/11/2030

10 anos

01/11/2036 a 31/10/2036
1.450,20 m2

1,00% Ao ano.
2,50%

R$ 36.413,68 ao més ou R$ 25,11/m2 ao més
6,75% Ao ano.
6,25%

R$ 926,54 A0 més.

Sete Milhdes, Trezentos e Noventa e

R$ 7.396.930,00 Seis Mil e Novecentos e Trinta Reais

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 21



DocuSign Envelope ID: 7247B9B3-2D7D-4651-96FD-25C81B888CBB

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 préprio e capital de terceiros.

“O custo de oportunidade do capital préprio ou, simplesmente, custo de capital préprio é o retorno esperado
pelos acionistas pela utilizagao 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 6,75% ao ano

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 6,25% 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.

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 22



DocuSign Envelope ID: 7247B9B3-2D7D-4651-96FD-25C81B888CBB

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 569.986,56 530.537,04 484.512,61 484.512,61 484.512,61 484.512,61 484.512,61 484.512,61 484.512,61 484.512,61 484.512,61
Aluguel Minimo 558.868,10 519.418,58 473.394,15 473.394,15 473.394,15 473.394,15 473.394,15 473.394,15 473.394,15  473.394,15 473.394,15
IPTU 11.118,46 11.118,46 11.118,46 11.118,46 11.118,46 11.118,46 11.118,46 11.118,46 11.118,46 11.118,46

Despesas Operacionais -11.118,46 -11.118,46 -11.118,46 -11.118,46 ~-11.118,46 -11.118,46 -11.118,46 -11.118,46 -11.118,46 -11.118,46 -11.118,46
IPTU -11.118,46 -11.118,46 -11.118,46 -11.418,46 -11.118,46 -11.118,46 -11.118,46 -11.118,46 -11.118,46 -11.118,46 -11.118,46
Resultado Operacional Liquido 558.868,10 519.418,58 473.394,15 473.394,15 473.394,15 473.394,15 473.394,15 473.394,15 473.394,15  473.394,15 473.394,15
Despesas N3o Operacional -5.699,87 -5.305,37 -4.845,13  -4.845,13 = -4.845,13 -4.845,13 -4.845,13 -4.845,13 -4.845,13 -4.845,13

FRA -5.699,87  -5.305,37 +<4.845,13 -4.845,13 -4.84513 -4.845,13 -4.845,13 -4.84513 -4.845,13 -4.845,13

Fluxo de Caixa 553.168,23 514.113,21 468.549,03 468.549,03 468.549,03 468.549,03 468.549,03 468.549,03 468.549,03  468.549,03

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.384.948,78

Fluxo de Caixa Total 553.168,23 514.113,21 468.549,03 468.549,03 468.549,03 468.549,03 468.549,03 468.549,03 468.549,03 7.853.497,80

Fluxo de Caixa a VP 534.032,84 464.945,03 396.944,70 371.845,15 348.332,69 326.306,97 305.673,98 286.345,65 268.239,48 4.094.262,86

Valor do Empreendimento 7.396.930,00

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



DocuSign Envelope ID: 7247B9B3-2D7D-4651-96FD-25C81B888CBB

AVALIACAO

Resultado do Fluxo de Caixa

O caélculo 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?) 890,00
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 8.311,16 4 \ y v
Area Construida(m?) 1.450,20 w
VPL unitério de Area Construida (R$/m?) 540063, i
VPL Final (R$) 7.396.930,00
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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 - ITAPECERICA DA SERRA

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 36.400,00 (Trinta e Seis Mil e Quatrocentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 25,11

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA = DCF CONTRATO
R$ 7.396.930,00 (Sete Milhdes, Trezentos e Noventa e Seis Mil e Novecentos e Trinta Reais)
Valor Unitario R$/m 2 5.100,63
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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 dades de
2 ) - 5 2
mercado efetivamente utilizados

Apresentagdo de informacdes relativas a

3 Identificagdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
4 Inte_walo admissivel de ajuste para o 05G=2 00 P
conjunto de fatores .
SOMATORIA 8

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAOQNO 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 Itens 2 e 4 no Grau Il e 0s demais no minimo  todos, no minimo no grau

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

QUANTO EUNDAMENTACJ&O, 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)

DESCRICAQ
Il [ [

Amplitude do intervalo de'confianca de 80% em

L =AY =[5,
torno da estimativa de tendéncia central “=30% “=40% ==a0%
Intervalo de confianca 24.05%

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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AVALIACAO

Especificacdo da avaliagdo — Método da capitalizacdo da renda por fluxo de caixa
descontado

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 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 fundamentagéao 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 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 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 exatidao 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
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 @ptica 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;

o Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construcdes 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 nao assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicao de funcionamento de equipamentos mecéanicos, 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;
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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 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 permisséao 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 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 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), (c) 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 licengas 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 Avaliacao Imobiliaria;

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 nao assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagoes de locacao fornecidas por terceiros. A C&W recomenda
um aconselhamento legal a respeito da interpretacédo das normas de locacao e direitos contratuais das
partes;

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao contrario,
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. 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 contaminacgdo 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 constru¢cdo ou manutencéo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo 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, nao 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 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 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 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;

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 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 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: DocuSigned by:
(/LV\SSM, UM,QAAA, E&Mu Sitve

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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TRl E e e D T A0

LIVRO Ko 2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
Bl ol —— Bl m— DE ITPFECERICA DAk SEREL
1.146 El- e liaggds Seers, 12 ga ABFAL e 19 TE

INOVEL - Um terrenc situado na Lade ' ra Oapitac Morade ot 49,-
song urbans, distrito e sunieiplo de Itapeceriea da Serra, -/
tendo & drea de 890,00 metros quadrados, com as seguintes 4ivil
san @ confrontageesi- Inicis-se na Ladelra Capitac Morass, e
ponto wm, cnds divide oom propriedade de Jose FPinhe ro Obell
ro; dal segue em limha reta 1-2, fasendo frents [ara & J& di- |
ta Ladeirs, na disténcia de 21,20 ms., =ts onde comega & divi
dir com o Jardim e sanitaric pablico; dal, deflets & diveits/
s segue am linha reta 2-3, pa distincia de 17,50 ma.; dal des
flete & ssquerds s segue em limhs reta 3-4, na distdncia de [
8,20 md., comfrontando com minda gom o jardim e sanitaric pa=
Blleoj ﬂ.II.- deflets novamente & esguerds @ pegue ea lizha 4-5
na dirtinois de 18,50 ms. onde deflete & direita = segue em /
linha reta 5-6, na distincis de 10,50 mé., fasendo frente pa-
ra & Praga Dr. Augusto de Queiree; dal deflete & direits e se
om linha reta 6-7 na distancis de 7,00 ms., confrontsnde/
terrenc de propriedade de Fravcisco Fereira Busno; daf ae
te & ssquerds & segue na linha reta T-£ na distincia de 5,00
. dividindo ainda com Fraroiseo Pereira Buenc; dal deflete/”
direita ¢ segue ne linha reta B-9 pa distancia de 2,00 ms.,’
cnfrontando com terrenc de propriedade de Argemiro Ferreira/
ngues; Aai, deflete & msquerda = sagus na distdncis de //
460 mA,, ma 1inha reta 9=10 dividindc sinda com o proprietd-
io acima citado; dal deflete & direita e ssgue ez lizha rets
0-11 na distancia de 10,30 me., confrontande com o terrene /
@ proprisdade de Argemiro Ferreira Domingues e de Joss Finhedl
Oballeiro; dal deflets & dir ita e ccnfrontends ainda com/
osé Ficheirc Obelleire, segue ma linha rets 12-1, na distin-
& de 15,30 ms., até ¢ ponto de partida desta deserigao. Imé
1 que antigemente, cotava dentro das seguintes diviess & =/

gontinum no wverso
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LTS R W TR e S BTN |

rAREF L E  — FlEss
1.146 1 |

confrontagoes:- Um terrezoc situade & Ladeira Capitao Morals,/
antiga Eua Marechal Dedderc n® 49, antige 5, medindo 21,20 ms
de frante, por 45,70 me. da frente aor fundos; ne ladoe direi
¢ o 40,00 ms. no lado ssquerde, tende noa fundos 10,60 ms, ,
confrontands de um lade com Joss Bomifdcio Pedroso, ds optro
com Jose Antonic Redrigues, Yernando de Meraes Tieirs ¢ Can-
dido Tieiras de Moraes ¢ nos fundos com & Hua Augusto de Qmgl
Tos & com proprisdades do QOlromlo Esctarico.
 PROPRIETIRTO - JOAO BAPTISTA DE OLITEIEAp brasileiro, easade,
realdante em Itapecerica da Barra.

= Tr. nk 5.578 da .u llﬂ:h

o OFICIAL W FINI.

By 1/1.146 - Em 12 de abril de 1976.

SITUL0 - Formal ds Partilha.

ADQUIRENTY - HEEMOGENEL DOMINGUES DE OLIVEIRA, bragileira, -
viura, do lar, residente em Itapecerica dg Serra.
TEANSMITENTE - BSPOLIO DE JOJO BAPTISTA DE OLIVEIRA, falecido
am 11 4a agoato ds 1937,

JOENA 1O FTFL0 - Pormal de Partilha, extraldo n-mn.w
inventirie dos bens deizados pele espélic transm tente, expe
dido om 12 de jumbo de 1942, pelo Cartoric do B¢ Offsio da /
Familia & 4sn Sucesnces da Capital, subserita pelc Eserivac,
Francisoce de Fanls l.#h.g mesinado pale MM. Juls de DMrel-
to da 20 Vara da Pamilia & das Swoessoes da Capital, Dr. La-
fayette Bales Junior, aditado em 29 de jameire ds 1949, subs
erite palo mesmc esorivac, ¢ assinsdo pele Dr. Panle domes Fi
aheiro Machade, MM. Juis de Direito da 3¢ Vars ds Familia e=
das Zucesstes da Capital, cuja semtenga homolegatoria data da
3 de Junho de 1942.

’ eomtinua na ficha 2 ¥
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| LIVRD Ko 2 - Iﬁm‘ll CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVES

mabricule ficha —— DE ITAMCIRICA DA SERRA

=

= 3010008000 (trinta conto de reis).

-liﬁhl..-

CLATDIOC CENTELLA - Esarevente Autorisade.

- BEm 12 de abril de 1976. T

ra, ds prendas domesticas, casads com JOSE DOS SANTGS MORARS,/

sidentes sm Ootim, neste Estade.

’ ¥ -nmummmmwumrm;.:g

nuih em 25 de maio de 1943,

0 - Formal de Partilha, i-::tn.{dn- dos sutos de

mtario dos bens deixadss pelc Espélic transmiteate, sxpedi
15 da janeiro de 1958, pelo Cartorie de .62 O0ffcio da Fami-/

lia & das Suosmsces da Oapital, subscrita pela esorevende hawni) :

1itada, 0livia Caltro Heverims, ¢ assinado pelo MM. Juis de DL

reito da 58 Tars da Pamilis & das Zucessoes da Capital, Dx. /f| |
ais Ambra, ¢ ouja sentemga homologatéria data de 11 de feve-/

ire de 1948,

B - Ord 38.000,00 (antizos).

JUR8 - 0 pressnts registro, refers-se a uma :purh ﬂu:l;,f
Crf- 2.000,00 (antigos), sobre wma avalisgio de Cr- 38. 000, 60
imovel objeso da presente matricula,

REGISTHADO POTE (Bir o ctiinfinsts. diruss
CLAUDIO CENTELLA - Bscrevente Autorisade.

. 3 L.146 - Em 12 d¢ abdil de 1976.
- H.'E‘l.f.m-
= RACHEL DOMINGUEE DE OLIVEIRA, brasileirs, dow //

continda no verso
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Lelidé 1_ 4

D —

om 12 asos de ildadsj TEREZINHA DE JESUS OLIVEIRA, Wrasileiray
on 16 anos de¢ idads; e, CLARISSE ODETE DE OLIVEIRA, brasilsi-
s com B ance de idade; todas residentes ea Cotia, nests Esta

'8 bens deizados pelo espolioc tnnnitl.nh expedida em 12 de
jansiro de 1968, pelo Oartéric do 6% Offoio da Bamilis & das /
fucassoes da Capital, assinada pela Escriva daguele Cartério,/
mice Fonseoa, osuja sentenga homolegatoria data de 11 de feve
ire de 1948. .
- Cri- 38,000,00 (antigem).
UBS = Qus o presentes reglstro, refers=se & uma parte = /
ideal de Ord- 12.000,00 (antigos), muks avaliagao de Crd- ///
%8,000,00 (antigos), para ends uma das adguirentes, tude mo-/
btre o imével sbisto da p:nuti matricala.
REGISTRADO port ciffnc.. odct T

CLAUDIO OCENTELIA - I&mnntq Autorizade.

wr. 4/1.146 - EBa 12 de abril de 1576.
Procede-se a ssta averbagao, nos termes 4o requerimento de Ma-
rie Jose Garela Camargo, datado de 12/4/76, com a firsa rece-/
phecida, pere floar comdtandd gue, & adquirente Teresimha ﬂ.t{l
Jeaus Oliveirs, confraiu matrimomie com Artur Anfomio de Oli=
valra, continvamde & asslinar o mesme de soltelre, bem como gue
adquirents Clarice Odete de Cliveira, que tambem se uli.nlﬂ1
ipse Odete de Oliveirs, contrain matrimonio com Paulo da
ilva Campos, passandc A assinar-se Clarice Odete de ﬂl;l.‘rlin]
o8, COmO provam as certidces de casamento, expedidas pelo-

continua na fichs ¥ &
|
|
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LIVRO K 2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
mabiculs fichm ¥ ITAPECERICA DA SEREA
r 1.146 [_ | [tap. da Serrs, 12 de  abrdl  de 1976,

Cartoric do distrito de Embu-fuacd e pele Cartéris do Regia=/
tro Civil do subdistritoc de Santo Amaro, l:.lpim, am 6 de = [
abril de 1976,
Averbado PoOT!. £ cvc oo :
WLLOUDIO OENTELLL - Escreveste Autorisado. \

B. 5/1.146 - Em 12 de abril de 1976.
IITULO - Tenda & Compra.
| ADQUIRENTE - JOSE DOS SANTOS MORAERS 'bra-:l_lm_ru, casado, pro-
pricstarie, residente em Itapecerica da Berra, & fus Imis Gama
ok 47,
TEANSMTI®ERTEE - TEREIINHL DE JESUB OLIVEIEA # sen maride AR-/
fUR ANTONIO DE OLIYEIRA,; brasileiros, comerciantes, residen-/
tes na Capital, & Zravessa Frograsses n® 25, Santo AmaTe.
FOEMA DO TITULO - Escritura de 0% de ageeto de 1954, das no-/
tas do entao Tabeliao de Itapecerics da Serra, Benevides Beral
tdo, liwveo 62, fla, 136, apresentada per Certlidac, sxpedida sm
14 de nevembro de 1367, assinada pele Oficial Mglor do Carto-
ric des Registro Oivil de Itapecerica da Serra, Luis Carles Fo
reira Manda. :
J_QE crs 40,00,
CONDIQUES - 0 presente registro ruitrinnl a4 uma parte ldeal -
squivalente & Crf 12,00, numa avaliagao de¢ Crd 58,00, sobre o
imGvel objeto da pressnte matrioula, que a transmitents pos-/

Ol
REGISTRADD por: _oiefaee m;éw

CLAUDIO CENTELLIA - Escrevemtedutorisado.

B. 6/1.146 =  Em 12 de abril de 1976,
TITUI0 - Yenda @ Compra.
continua mo Terso,

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



DocuSign Envelope ID: 7247B9B3-2D7D-4651-96FD-25C81B888CBB

ANEXOS

Uil " e D DUOE LT OT

makrGuly — lioha
1.146 r ] }
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Er

ADJUIRENTE - JOSE DO3 SANTOS MORAES, brasilsiro, casade sob o
regime de comunhao de bema com MARIA DOS PRAZERES IE OLIVETRA
MORAES, proprietirio, residente & Ladeirs Capitac Moress, ni/
49, em Itapecerica da Serra, portador da B3. pé 3T6.00%.
TRANSHITENTES - CLARICE ODETE DE OLITEIAA OAMFOS e seu maride
PAULO DA SILVA CAMPO3, brasileiros, ela dowcatics, ele funoio
nario publico munlelpal, res./dom. & Rua Susana Nodrigues. ot/
323, na Capital.
FOEMA DO TIFULO - Escritura de 23 de Julho de 1570, das notas
do 1% Eserivac de Itapecerica da Serrs, subsorita pele Oficia]
Maior, Juvenal Rodrigues dgostimhe, livree 5, fls. 93vig
YALOR - Or$- 120,00.
oompIglRs - O presente ragistro refere-se a4 uma parte ideal -
squivalente a Cré 12,00, sobre uma avaliagéo de Crd 38,00, qud
os transsitentes possuem dentro do imovel objeto da presente-
matricula, )

REGISTRADO §ort s*ébzccdiovpbiediinns”

CLATDIO CENTELLA - Escrevents dutorlisado.

Bs T/1.146 = Ea 12 de abril de 1976.

IITWLY - Tenda e Compra.

ADQUIRFENTE - JOSE DOS SANTOS MORAES, ;Ii. qualificado,

TRANSK TENTE - RAQUEL DOMIBGUES DE OLIVEIRA, brasilsira, sol-
teira, malor, de prendas domésticas, domiciliada e residente=
o Santo Amarco, Capltal, & Avenida Joac Dias n¥ 4.072.
FOEMA DO TITULD = Eseriturd de 14 de novembro de 1355, das mo
tas do Esorivac do subdistrito de Santo Amaro, Capital, Orwal
do Sousa Machado, livro 164, fls. 21, apresentada por Certi-/
dao srpedids em O4 de feevereiro de 1961, assinada pelo Ofi-/
_|wtal mator, (nome 1legivel).

aontinua na ficha 4
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il L CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
matricule fhohia D€ ITAPECERICA DA SEEEA

FALOR - Cr§- 40,00,
coNDIQEES - O presente registre referv-se a uma parte ideal -
de Or$ 12,00, sobre uma avaliagac de Ord 38,00, que a transmi
tents possus, dentro do imével objets da presente matricnla.
Regintrads POrt  Ofmcccris giiﬂditgﬁﬁf |
CLAUDIO CENTELLA -Escrevente Autorisado. "?\ |

By B/1.146 - Bm 12 de abril de 1976,

FITULD - Tenda ¢ Compra.

ADQUIRENTES - JOAQUIM GARCIA FILHO, Juig de Direite, portador
da RG. ne2,700,465 e do CIC, n® 503,T708,.208; e, MARIA JOSE //
GARCIA CAMARGO, fuscloniria pablica estadual sutdrquica, por-
tadora da RO. n? 3.400.613 e do OI0. nf O49.342.578, amboa -/
brasileiros, solteiros, mailores, res./dom. na Iadeira Capltac
Moraes m? 49, am Itapscerica da Sarra,

TRANSMITENTES - JOSE D08 SANTOS MORAES e sua sulher MARTA DOS
PRAZERES DE CLIVEIAA MORARS, brasileircn, casados, propriefd-
riocs, res./dom. & Bestrada de Pinheiros, Parque Paraiso, nt 9,
(o Ttapecerica da Serra, ele portador de RG. nf 376,005, ela-
da RG. n? 6.978.827, casal imscrito mo CIC. n® 092,926.168.
FORMA DO PITUID - Eecritura de 15 de janeiro de 1976, das no-
tas do 1# Escrivao de Itapecerica da Serra, subscrits pele O-
fieial Mailor, Juvenal Redrigues Agostimho, livro 17, fls. !/
160 warsaa.

YALOR = Cr¥ 145.000,00,

QONDICES - Kio b, |
REGLSTRADO PoT: z&mﬁ.@ﬁ
CLAUDIONEN -Bscrevente Autorisado

vy 2/1.145 em 26 de mvembro de 1,979
Procede-se & esta averbageo nes Letmos da sscritura de 9 de =

lcontinue no verse)
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miatriouls —— ficha
r L. LG [_ - _J
s
sutubre de 1.979 da 7 [eerivao ¢e Sao Paula, Lives 3564, -
fls.El, peara ficar constande gue; Josquim Carccia Filhu- e

traiy matrimonls com Therezinhe Aparecics dos Santos, & quals=
passou o asginar=ga THEREFINHA APARECIDA SANTOS GARCIA, tendo
adotado o regims da comunhag parcial da bens, conforma faz -
prova m certidac de cazemento{xerox) sxpedids pelo Cartorie
do Registro Civil do 2408 Syubdistrite Indispopollis
livro B=-18, Fla.l7F, em IZ de junho da
escr.autorizedo sverbel.=CART z450,00=£5T 2310,
TOTAL=367,50=Cule ZZAB-Agc.083-C=-

Av, 10/1.14¢ em 26 de novembro de 1.979

Procgda-c6 & asts averbacao nos tprocs de sscriturs da 9 da =
outubro de 1.979 do 79 Cacriveo de 536 Paule, livro 3564, Flsl
7ly pare Ficar conatande que, no imovel tretro matriculada, =
foi censtruido wva prodias cosidencial, o qual recobeu o n® 49<
ds Ladeira Capit®® Moraes, antarior aoc ano de L.936, conformal
far prova a certidiaes nE D4E3/79 expadida pela Prefai it
cipal de ltap.da Serra, em 4 da outvbro de 1.597%.- ~
gscr.2utorizade averbei,=CARTsM170,00=-E5T 2nda ,00-8LRY 325,50
TOTAL {229 ,50=-Cuia ZiBA-Aac,083=C= W.W.197V.417,50

A. 11/L.145 gm 2& de novembro da 1,979
TITULD: Venda & Compra

Pela egscritura de 9 de outubro de 1.979 do 7% Cscriveo de Sao)
Paulo, livro 3564, fls,31, JORQUIM GARCIA FILHO, e sua mulher
TEREZINHA ARARCCIDA SANTOS GARCIA, brasileiros, casados sob =
o regime da comunhap parcial de bens, Juiz de Dirpito , s do=
lar, domicilisdos o residentes na Capital, a Rus Pintassilge-
#95 - 20 andar - apte,.2? - RC 2.700.465 e 3.525.023 4 cIC b

(continua na ficha ne 5)
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LIVAD N 2 - REGISTRO

GERAL CARTORIC DO REGISTRO DE IMOVEIS
Aalrloeig = 11 b — ITAPECERICA Oy SEERA - ESTADD X Hu L
1.148 |- 5 llap. da Ser, 26 dn  movembre def@ 79

CIC 503.708.208/00 o 598.282.268/04, MARTA J0SE GARCIA CAMAR=
GO, brasileira, solteirs, maior, funclonaris publica estadual
autarguica, domicilieda @ residenta emn Itap,d4a Socra, na La-g i
deira Capitss Moraes, 49 - AG 3.400.61% & CIC D49, 382.578/87-
tranemitiram definltivamentes a AATHUA LUNDGREN TECIDDS 5/8 =
CASAS PERNAMBUCANAS, cos sede ne Capital, 3 Rus da Consclagas
2411 - CGC 51.099.838/0001-90,
pale valer de B5.500.000,00,-
ragistred ,~CART $£82.800,00=-E5
3.780,00=Guia 22B8-Age.088=C

atre matriculada, =
JEubtol irada =
0,00-5ERV 3420, 00-TCTAL=I =

Av, 1201156 em 20 de agoste de 1.981
Procade—-ga o esta averbagic nos termos de requarimanto dato-
do da 13 da agoestoe de 1,981, para Micar constando que, fiom+
vineulade o imdvel retro m;tr1¢ulad¢, g projete de adificdd
comsreial com a aren totsl da sonstrugio de 40B,00m2, cons=s
Eafnta d Procas o da Secerataria de Hodsdo dep Negooclos Metrg
politancs-8NH, n? 28B40
ne 0%59/81, expadida
lho de 1.981.-
bad . =DESTA o

1, conforme faz provs & declaragan—s
afetida Sccrestaria, am 30 de jue-=-
OhEXNA=wscr  aubor lzado aven
o 00 = Guia 2712 = Heeo1l7.230

- =

V130,006 am 17 de waio_de 1.983 - - -

tanforme-se werifisa do Fequerimente datade da 19 de Abril de 1.383
Fvara de-Conssrvacae nf 377,/87 wrpedide pele Prefeitura Hunielpal=
de Itapscarien da Ssrra, #8-11 de noveabrs de-1.382, & Auto de ¥le-
toris $Eabite=ne? 2 O&/B2 axpedide psla Prefeiturs Municipal de =
Ttapscerica da Sgrra, sm 13 de novesbro de 1.582,-m0 imevel foram =
sonstruldoe 82-pradios comarcieis, sttuados & Ladeira Capitac Horas
a hrea total somstrulda de. 78,16 -
sscr-autorizado averbel.DESTA®

« 68« WL V. B e CRIT 2. 500,000, 00
(vide wversec)

of qaeis receberam o n@ 55,

Batros qunlrnd.n;l’-.iﬁ'
*| om#81, M0, 00-0ain 3.1
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matileula — |l ha
l_ 1.1h6 fl_ﬂ: ,:I

AV, 14/1,158 oa 17 da maic_de.l.083 S o

Conforms Bs verifics do  Raquérimsnto datado 4 19 de Abril de 1.983
fica Argwui vads- mests Cartbrie na pasta Be-05y sob ne lel4S-0 Certl-
f1endowds Guitacao—de TAPAS, w8 C1TIB3, serie G, valide ate 18 de -

maie de 1.983, referents s ares construfda dw 7B4,16 metros quadra=
des.E0 %M.nr.mmum averbal.TESTA CRI7P0,00-Gula
¥.132-RECTEE. 380,

- AV,15/1.146 em 14 de julha de 2014=

Conforme requerimento datado de 30 de Junhe de 2004, felts =
por ARTHUR LUNDGREN TECIDUS S/A - CASAS PEANAMEUCANAS, o imé-
vel retro matriculade fiece vinculado aé projete de construgdo
] comercial, com drea total construfds de 1.9%8,90m2, conatante
i do Processo CETESE n® 72/10027/13, conforme faz prova a decla)
racac pars vinculacae n® T2/000018/2014/CLE, expedida pela ==
Secretaria do Meio Ambiente= CETESE - Companhia Amolental do=-
Estado de Sap Paulo - Agencia Ambiental de Embu das Arteg==--=
Sao Paulo, =m 26 de margo de 2014, sendo alnda gque para as =
finalidades da Leogislacac de Frptqqiﬂ gas Manancilials Metropoa-
litancs, nac sera admitids gualquer outrs forma de utilizagao
e/ou parcelamento da area 2cima especificada, salve medlante-
prévia Declaragac expedids pela CETESR - Companhia Ambiental-
do Estads eSS0 Faulo. De acorde com os paragrafos 1% e 28 do
artige 12 da Lei Estadual 12,233/0%, e com o perdgrafe 18 do

brtige 18 do Decrete Estadual 51,688/07, este 1:6391 estda ins
o, rma subarea denoml-

s, Conatitusm DAra=

erido na Area de Ocupagas Dirigida=
b eda Subdrea de Urbanizagae Consollidsda- _
hetros urbanistices da Subdrea de Urbanlzagac Consolidada ===

roveltanento maxime de 1 {um); o {rdi=
- o let

=UC: o coeficlente de ap ) )
L. de ispermeabllizagdo maximo de 0,8 { oito decimos);

Alnimo de 250,00m2 (duzentea e cinquenta metros guadradoe) 4=
3¢ proibidas intervengoes nas Arecas de Restrigas a anpliu

fogntinug pe ficha nf OBw o
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CNU 2 120761
LIVRO N° 2 REGISTRO
GERAL REGISTRO DE IMOVEIS
p rRAINCLAN ‘ f . /
13'13— I— & lTAPFC&'NCA-’)ASERM.-FSTADOtISAOPAu £
o e 14 de julho de 2014 7

sem o devido licenciamento. Sao vedadas a implantagao ¢ ampliacao de
atividades geradoras de efluentes liquidos nao domésticos que ndo
possam ser langados, mesmo apos tratamento, em rede publica de
esgotamento sanitario ou em corpo d'agua, de acordo com os padroes
de emissao e de qualidade do corpo d'agua receptor estabslecidas na
legislacdo pertinente e que manipulem ou armazenem substincas
quimicas toxicas ( artigo 48, da Le 12233/06), O projeto foi Rvado,
mediante compensacao, prevista no § 1%, do artigo 18, da Le i

n’ 12.233/06, mediante averbagio de area descrita na ma
100,140, do Cartorio de Registro de Imoveis de ltapeceri
(indso IV, do artige 67, da L« Estadual n® 12.23306). Eu,
averbel. Guia 12872014 — Protocolo n® 271,890 - em 47 de julho ¥

AV.16/1,146 em 18 de Maio de 2020 -

Conforme requerimentos datados de O de Maio de 2020, e recibo de
m expedido pela Municipalidade de Itapecerica da Serra no ano de
2019, [verifica-se que que o imével retro matriculado esta cadastrado

sob o n® 23451-33-84-0153-00-000-03. - Eu,
—t e i ardo Castiglioni, Oficial, averbei. Gua n°
91/2020 - colo n° 294 486 cm 11 de Maio de 2020 - Selo Digital:

120 f}l 3310A00000133259200 -

ad

R 17/1.146 em 18 de Maio de 2020 - CONFERENCIA DE BENS

Conforme requerimentos referidos na averbaglio n® 16/1.146 retro, Ata das
Assembleias Gerans Extraordingria ¢ Ordinania, datadas de 03 de Dezembro
de 1986, devidamente registrada na JUCESP sob o n® 339.473; Ata da
Assembleia Geral Extraordindna da Companhia, datada de 12 de Dezembro
de 2019, devidamente registrada na JUCESP sob o n°. 1.541/20-1; Ata da
Assembleia Geral Extraordindria da Companhia, datada de 12 de Dezembro
de 2019, devidamente registrada na JUCESP sob o n® 122.212/20-4; ¢
Laudo de Avaliagio datado de 04 de Margo de 2020, venfica-s¢ que a
5| proprietiria ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A - CASA

Continua no verso
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199- 3T PG Rich dn Gerka (Emby Guagu leRrRemd)

PREFEITURA MUNICIPAL DE EMBU GUACU

e S < Xt CONTRATO
SECKETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS £ ORCAMENTO COTIOR-SH
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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
utilizacbes 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 aplicagdo 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: Condicé&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).

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | Q
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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 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 Instrugdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: Cshg / Loja / localizada na Rua Doutor Campos
Sales, 703, Centro, Itapetininga /- 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 Avaliagao Imobiliaria do Imével Comercial (Loja 646 — Itapetininga), localizado
na Rua Doutor Campos Sales, 703, Centro, Itapetininga / 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 Avaliacéo Imobiliaria para identificar o Valor de
mercado livre para locagéo e Valor de mercado livre para venda(DCF - contrato), do imovel em referéncia,
para fins de afericdo do Valor de mercado livre dos imoveis paraaquisigao; de acordo com as normas da ABNT
e publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instrugéo
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 Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 37 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicacéo 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 permisséo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicacdo parcial. Ainda na reproducdo de qualquer informacéo, a fonte
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Imével Comercial (Loja 646 — Itapetininga), localizado na Rua Doutor
Campos Sales, 703, Centro, Itapetininga / SP - Brasil.

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo De
Avaliacdo Imaobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imdvel esta inserido, nas
especificacdes técnicas do imével e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
o imoével, na data de 15 de outubro de 2020, em:
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -

= Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
At.: Sr. Guilherme Testa Sao Paulo, SP 04571-100
Rua Leopoldo Couto Magalh&es Junior, 700, 12° Andar - Itaim Bibi. Fone: +55 11 5501 5464
S&o Paulo/SP cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE VALORES

Loja 646 — Itapetininga

Area de Terreno — 763,58 m2 (conforme estimativa realizada através do Google Earth)

Area Construida — 1.826,11 m? (conforme planta fornecida pelo cliente) . N
VALOR UNITARIO

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

Valor de mNercado livre R$ 50.300,00 (Cinquenta Mil e Trezentos Reais) Mensais R$ 27,55

para locacéo N -
Valor de mercado livre - . :

para compra/venda R$ 9.381.080,00 (Nove Milhdes, Trezentos e Oitenta e Um Mil e R$ 5.137,19

(DCF — Contrato) Oitenta Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indica¢8es de valores estdo 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 conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliacdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

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

Premissas hipotéticas

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

¢ N&o h& premissas hipotéticas
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -

= Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
At.: Sr. Guilherme Testa Séao Paulo, SP 04571-100
Rua Leopoldo Couto Magalhaes Janior, 700, 12° Andar - Itaim Bibi. Fone: +55 11 5501 5464
S&o Paulo/SP 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 conclusfes 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:
[@ow;b»s Aores [?mwu Shua

BDEOF1B3FA33424... 619AD051003943C...

Douglas Alves Fernanda Silva

Consultor, 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

Cushman & Wakefield, Brasil







DocuSign Envelope ID: 0AAB901E-F2EE-4EGE-ACFF-D13E4AD39078

INDICE
Indice
1NN 5[ = OO SRR 1
INTRODUGAO ...ttt ettt ettt ettt ettt et ete e ete et e e e tess st e e ete s ete s sse et esesteseetesesaessstensssesssseseseessanalineeeeeeeen 1
(0] =] =5 {1 () FE OO 1
(0] =] =3 1 1 OO UUUURUPRL S T 1
FINALIDADE .........oouitieiteiee ettt ettt s st enas et st sae s s esesssesenensesessadinesesesss e s et es e s it e s e 0 1
DESTINATARIO ......oiiiiiiiiitieeeeet ettt s sttt b et s s st ab et e et s s et s et A s s s s s 1
PUBLICIDADE ......covieiuieeeeteeeeies ettt esae s s sess e s esessesens s et oot Bin s ses s e ee e et enesien s 1
DATAS DE VISTORIA E DA AVALIAGAO.........oieeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeens e nee et ee e e eneneeen 1
PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL.......ccoouiiieiiati et atBe e eaeeseaeen e s 2
ANALISE DA PROPRIEDADE ..ottt esasitinss e eeese s et s s eseetessesseeseesansensessensasesseasesseasensennas 3
MAPA E FOTOS DA PROPRIEDADE EM ESTUDO .......cuiii et eeeeeeeieietesesesesieeseseesesesiseafone e eesesesesenessssssesesesenensnesassssssesenenes 3
DESCRICAQ DA PROPRIEDADE..........ccoiviueieeeeeeteeeeieees it ceseseseeseeesdiaais oot atBin et 3
QUADRO DE AREAS ..ottt ettt ettt ettt et e e e et ekttt ettt et et e et e e e e et e et e e e een s 6
ZONEAMENTO . ....coitceeieeeiieteee et seeies s ses st s s atae B sttt et es st es et en s s st es et enesaes e, 7
MERGCADO ...ttt earmmss e ne e s atea i et et estensessesseseeteeteete et essesseseeseeteeteeteetete s et ereeneetesteeteeaennas 8
CENARIO ECONOMICO ......ooveee il isee e at e Bon e et s e e s st en e enen s e ene s en e eneneennen, 8
PROJECOES PARA A ECONOMIA BRASILEIRA .....cootiuiuitiiieieeeeeeeieteteseeeee st tes s s ae et esesese st es s s s st sasanans 11
AVALIACAOD ..ottt et i ettt e e et e et e e e e et e s et et et e s e s e s et e s s s et et es et et et ese s e s et e s e s et e s e e s et esennenatens 12
DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO — METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERGADO .......c.cooiuieeeeeteeeieeeeeeieeeeeeeessae e see e saeaes et sae s s s 12
DETERMINAGCAO DOWVALOR LIVRE DE VENDA - METODO DA CAPITALIZACAO DA
RENDA — POR FLUXO DE CAIXA DESCONTADO (DCF — CONTRATO) .....o.ouiieiiereeeieseeeeieseseeies s seeeseeseseeiese s 19
CONCLUSAO FINAL DE MALOR ... coios vttt eeeee ettt s s s et n e s st es et en e ene s en s ees e 24
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO.......ooueeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt n st sttt n s s et s eaen 25
PREMISSAS E “DISCLAIMERS .. ..o 27
CERTIFICADO DE AVALIACAO ..ottt ettt ettt ee ettt ettt st e e sae s te e ete e eteeeaeeeaene e 30

ANEXOS .ttt oo oot e e e oo R et e e et e e et e e e e e e e e e s A



DocuSign Envelope ID: 0AAB901E-F2EE-4EGE-ACFF-D13E4AD39078

INTRODUCAO

Introducéo

Objeto(s)

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

e Loja 646 — Itapetininga, localizada na Rua Doutor Campos Sales, 703, Centro, Itapetininga / SP_- 18200-
005 Brasil

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria tem por objetivo determinar o Valor de mercado livre para
locagéo e Valor de mercado livre para venda (DCF - contrato), do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliagcéo 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 Avaliacao Imobilidria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08. .

OBS.: O conteudo deste Laudo Completa de Avaliacdo Imobilidria € 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 - FII'. (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 permissao, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagdo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducao de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagédo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

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

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

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS — LOJA 646 — ITAPETININGA o

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Cartério de Registro de Iméveis de
Itapetininga a matricula n°.: 41786, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 41786: Imovel situado a Rua Campos Sales, 703, Itapetininga/SP, com area construida de 1.771,18
m?2, proprietario: Altsa Propriedades S/A, 19/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricao Imobiliaria n°. 01.05.035.0219.001, com as seguintes descrigdes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S/A Casas Pernambucanas
Prefeitura: ltapetininga < A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua Dr. Campos Salles, 703, Centroy Itapetininga/SP
Area de Terreno: 688,00 m2 D
Area Total Edificada: 1.771,00 m? Ny - A
Valor Venal Total: R$ 1.362.657,34 N N
Valor do IPTU: R$ 8.381,28 | v Ny
OUTROS
Planta A A yy

POSICAO ATUAL

Durante a realizacdo deste estudo nao 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"SAEQL'XE HOIEAHZAEAD i AREIERIE DIAbIE SiE 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

Descricdo da propriedade
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:

e Loja 646 - Itapetininga - Rua Doutor Campos Sales, 703, Centro, Itapetininga / SP - 18200-005 Brasil
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ANALISE DA PROPRIEDADE

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

e 150 m da Escola Estadual Adherbal de Paula Ferreira;
e 200 m da Praca Peixoto Gomide;

e 400 m dos Correios;

e 450 m da Pardquia Nossa Senhora das Estrelas;

e 500 m da Justica do Trabalho de Itapetininga;

e 700 m do Hospital Dr. Léo Orsi Bernardes;

Terreno — Loja 646 — Itapetininga

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

e Area bruta de terreno: 763,58 m2;
e Area de preservacéo 0,00 mz;
permanente:
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo € considerado bom.
e Testada: A propriedade em estudo possui 40,60 m de testada, para as

vias listadas abaixo:
e Rua Campos Sales - 19,00.m

e Rua Silva Jardim - 21,60 m

e Formato: O formato do terreno € regular;

e Frente para a praia Nao se aplica;

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

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

e Condicdes do Solo: Ndo recebemos informagdes relativas ao solo. Entretanto

assumimos que 0 solo possui capacidade suficiente para suportar
as estruturas existentes ou cuja construgdo € proposta. Nao
observamos evidéncias do contrario durante a vistoria do imével
e a drenagem aparentemente é adequada;

e Restrices de uso dosolo:  Nao recebemos informagdo 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 - FII | 4



DocuSign Envelope ID: 0AAB901E-F2EE-4EGE-ACFF-D13E4AD39078

ANALISE DA PROPRIEDADE

Construcdes e benfeitorias

O imével comercial (Loja 646 - Itapetininga) é classificado como Loja e Monousuario.

LOJA 646 - ITAPETININGA — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo N&o informado

Ano da Ultima Reforma N&o informado yV N \
Estado de Conservagéo Regular (c) D )
Idade Aparente 20 anos D D

Vida Util Estimada 80 anos D :

Vida Remanescente: 60 anos D

Area Construida Total: 1.826,11 m? ConTorme: Plarg A 4

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
. . Loja feminino, balcéo de celular, provador, sanitarios
Composicao Loja .
de clientes e estoque.
Loja masculino, infantil, cama mesa e banho,
provador, sala da gerencia, sanitarios feminino e
Pavimentos masculino dos funcionarios, estoque, area restrita dos
Superiores funcionarios, vestiarios feminino e masculino de
funcionérios, refeitorio, area técnica, sala de maquina
do elevador e acesso ao telhado
Estrutura Concreto armado
Andares Laje de concreto
Fachada Alvenaria com massa e pintura e alucobond
Acesso de Pedestres Vidro e Metal
Esquadrias Aluminio e metalica
Vidros Esquadria com vidro
u Tipo de telhado: Laje plana com impermeabilizacdo
Cobertura P - il P b i
Superficie do telhado:  Impermeabilizada
Circulacao Vertical Escada rolante e elevador
lluminagéo Spots com lampadas alégenas e calhas com lampadas fluorescentes
Seguranca Contra Incéndio Existente
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ANALISE DA PROPRIEDADE

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico, paviflex e cimentado.
Paredes Alvenaria com pintura e azulejo nas areas frias.
Forros Gesso, laje e PVC.

Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

AREA .
PAVIMENTO CONSTRUIDA  PESO AREA EQUIZVALENTE

(m?) (m2)

o gbedbiswoniseonl  iops 0w s
Loja 646 - Itapetininga a - _ —

Térreo / Loja (m?) y 76358 . 1,00 763,58

Mezanino (m?2) y 0,00 - 0,75 0,00

Terreno Excedente (m?) [ | < 0,00 0,10 0,00
1.826,11 1.294,85

Area de Terreno

Para que seja possivel a comparacao do valor do terreno.com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tant0, 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 obrigatorios ndo entram no célculo de areas ndo aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA

AREA BRUTA DE AREA SEM AREA EQUIVALENTE
PROPRIEDADE TOTAL DE =
N TFRRENO (m?) APP (m?) RESTRICOES (m?) (m?)
Loja 646 — Itapetininga 763,58 0,00 763,58 763,58
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento
Loja 646 — Itapetininga

A legislacdo que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Itapetininga é determinada pela Lei
Complementar n°® 85/2015.

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

Municipio que rege a lei de zoneamento: Itapetininga

Lei atual: Lei Complementar n° 85/2015 Yy \ V 4 o
Uso atual do imével: Comercial - 4 A ¢

Uso atual permitido? Sim y < \
Zoneamento: ZC - Zona Central N A v

Uso proposto: Compreende o cer@ historico da ci@e e as areas a ele

contiguas, caracterizadas pela coexisténcia de edificacbes
térreas e verticalizadas, comércio e servigos diversificados e
industrias de portes variados, destacando-se equipamentos e
edificios de valor historico e arquitetonico.

O uso proposto é permitido? Sim

Provéavel alteracdo de zoneamento? N&o cEnhecida 4

Usos previstos pelo zoneamento atual: 77Misto | y

ITEM RESTRICAO
Coeficiente de Aproveitamento méxirg - u 3,00 vezes a area do terreno
Taxa de Ocupagéo: - 4 u v 95,00%
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MERCADO

Mercado

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

Abaixo apresentamos os 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 esté localizado na regido central de Itapetininga, ponto forte paraiméveis comercialis.
e Aregido possui facil acesso e boa infraestrutura.

Pontos Fracos e Ameacgas

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

Cenario econdmico

ApOs o mercado mundial atingir suas maximas histdricas entre 0os 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% nao 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 imobiliarios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto o mercado brasileiro guanto 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_ 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 € 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
suavez € 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.
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MERCADO

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, a medida que o nimero de infectados
no mundo tem aumentado diariamente, as restricées 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 reducao da taxa Selic comegou em outubro de 2016 € desde entdo segue em tendéncia de
queda, 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 marco, 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 béasica 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 juras a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetarios vem em linha para combater a desaceleracdo da inflacdo (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.
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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 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 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 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.
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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 projecdo para 2020 uma retracdo de 8,4%, também
devido a pandemia do coronavirus.

ProjecOes para a economia brasileira

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

periodo)

PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3,3 1,3 1,3 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 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 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
EMBI +\ggazil (final de 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
Avaliacao

Aplicacéo da metodologia

Os célculos e analises dos valores sé@o elaborados levando em consideracéo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizacéo dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliagéo € concluido através da apresentacao do resultado provindo do método de avaliacéo
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 Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fun¢éo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado.

Determinacéo do valor de mercado livre-para locacaoe — 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
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 comparacao escolhida, e entdo esta unidade,
ajustada, é utilizada para formar o valor final ‘total. A confiabilidade deste método é dependente da (i)
disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das 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 consideracgao a variagdo de preco unitario em funcdo da area, onde quanto
menor a area, maior o prego unitario do terreno e vice-versa.

e  Fator padrao: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padréo construtivo, infraestrutura
predial, classificacao do imovel, etc.

e Fator depreciagdo: Para levar em consideracé@o a obsolescéncia dos imdveis comparativos em funcao da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciacdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacédo detalhada do critério de depreciacao 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

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

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

e Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagdo sobre o valor devido a sua adequacéao arquitetonica que
afeta sua utilizagéo atual. Pode ser causado por mudancas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsoletos pelos padrdes atuais;

e Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que nédo estédo 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 depreciacéo fisica em
funcao da idade e do estado de conservacéo 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 conservacdo conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo E Reparos simples

b Entre novo e regular T Entré reparo?simples e reparos importantes
c Regular A gi Reparos i;portantes

d Entre regular e reparos simples 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 determinacao do valor de locac&o para iméveis comerciais na regiao.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

A

ENDERECO

Loja 646 - Itapetininga - Rua Doutor
Campos Sales 703, Centro - Itapetininga SP

COMPARATIVOS

AREA TOTAL
DE TERRENO
(m2)

763,58

AREA (m2) /
TIPO

1.826,11
Construida

SUBSOLO / SUBLOJA/
SOBRELOJA/
PAVIMENTOS

SUPERIORES (M?)

1.062,53

TERREO / LOJA
(M)

763,58

MEZANINO (M?)

0,00

TERRENO
EXCEDENTE
(M2

0,00

AREA
EQUIVALENTE
AREA
CONSTRUIDA
(m?)

1.294,85

AVALIACAO

PREGO
PEDIDO (R$)

V. UNITARIO DE
LOCAGAO(R$/IM2
DE AREA
EQUIVALENTE)

INFORMANTE

CONTATO

TELEFONE

TIPO DE
NEGOCIAGAO

1

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Rua, Monsenhor Soares, Centro,
Itapetininga / SP Brasil

Rua, Dr. Vigilio de Rezende, 542, Centro,
Itapetininga / SP Brasil

Avenida, Peixoto Gomide, 235, Centro,
Itapetininga / SP Brasil

Rua, Dr. Vigilio de Rezende, 1300, Centro,
Itapetininga / SP Brasil

Rua, Dr. Vigilio de Rezende, 383, Centro,
Itapetininga / SP Brasil

Rua, Coronel Afonso, 172, Centro,
Itapetininga / SP Brasil

90,00

105,00

100,00

375,00

210,00

138,00

180,00
Construida

105,00
Construida

100,00
Construida

730,00
Construida

320,00
Construida

138,00
Construida

90,00

0,00

230,00

160,00

90,00

105,00

100,00

375,00

160,00

138,00

Cushman & Wakefield

0,00

125,00

0,00

0,00

50,00

135,00

105,00

100,00

583,75

245,00

138,00

5.900,00

3.500,00

3.000,00

16.000,00

8.000,00

3.500,00

43,70

33,33

30,00

27,41

32,65

25,36

Chitolina
Imobiliaria

Chitolina
Imobiliaria

Chitolina
Imobiliaria

Chitolina

Imobiliaria

Sedna Iméveis

Elo Iméveis

Jeferson

Jeferson

Jeferson

Jeferson

Waldir

Amanda

(15) 3271-7972

(15) 3271-7972

(15) 3271-7972

(15) 3271-7972

(15) 98115-
3625

(15) 99825-
9742

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta
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AVALIACAO
HOMOGENEIZAQAO DOS ELEMENTOS PARA LOCA(;AO
FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO ~ HOMOGENEIZADO SANEADO
HOMOGENEIZACAO
(R$/m?) (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,75 1,13 1,34 1,00
1 0,90 . . = 1,23 48,34 48,34
Menor Inferior Inferior Similar
0,73 1,31 1,25 1,20
2 0,90 . . . 1,49 44,59 44,59
Menor Inferior Inferior Inferior
0,73 1,42 1,25 0,95
3 0,90 . . ) 1,34 36,13 36,13
Menor Inferior Inferior Superior
0,91 1,13 1,08 1,13
4 0,90 . . . 1,19 29,33 29,33
Menor Inferior Inferior Inferior
0,81 1,42 1,16 1,13
5 0,90 : . ) 1,51 44,42 44,42
Menor Inferior Inferior Inferior
0,76 1,21 1,16 1,20
6 0,90 : ) ) 1,33 30,31 30,31
Menor Inferior Inferior Inferior
Média 38,85 38,85

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Loja 646 - Itapetininga

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 38,85
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

50,51
27,20
30,00%
6

38,85

SANEAMENTO

Limite Superior 43,71
Limite Inferior . 34,00
Intervalo de confianca —80%
Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianca 25%
Desvio Padrédo A 8,06 A
Distri. "t" Student - \ y 1,48
Numero de Elementos ApESaneamento w 6
Coeficiente (Desvio/Mas) A 0,21
Unitario Médiog'neado (sz) Vv 38,85

Valor de Mercado para Locacéo (R$)

50.310,62
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 17



DocuSign Envelope ID: 0AAB901E-F2EE-4EGE-ACFF-D13E4AD39078

AVALIACAO

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

Ap6s a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 25,36 /m2 a R$ 43,70 /mz?,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 100,00 m2 a 583,75 m? de area

equivalente. Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para
locagéo 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 Loja 646 - Itapetininga
Valor Unitario (R$/m?) v 3—8,85 v
Area Equivalente (m?2) A 1.294,2;

Valor de Mercado para Locacédo (R$) - . 50.300,00

Valor Unitario (R$/m?2) y N —27,55

Area Construida (m?) | - y 1.826,11

Valor de Mercado para Locacéo (R$)— A y 50.300,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Determinagé&o do valor livre 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 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 andlise considera a apuragédo dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a

determinacéo do valor de mercado livie 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 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 util econdmica real, porém, longo o suficiente para um investidor em
potencial.

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

e Consideramos que a conjuntura economica do pais nédo sofrera alteracdes significativas no periodo;
e 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 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 tecnica 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;

¢ A Cushman e Wakefield Negdécios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relacao de trabalho ou de subordinacéo
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 informacfes sobre o
mercado de imdveis comerciais em Itapetininga e na regido do Centro.

DCF — CONTRATO

Loja 646 — Itapetininga

Nome da loja:

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal — Contrato

R$ 63.516,05 ou R$ 34,78/m? no 1° més
R$ 59.032,57 ou R$ 32,33/m? no 13° més
R$ 53.801,83 ou R$ 29,46/m? no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposigao de Ativos)

% of sale price

Aluguel mensal - mercado

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de capitalizagdo - a.a.

Valor do iptu

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Loja 646 - Itapetininga
01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2036
1.826,11 m?

1,00% Ao ano.

2,50%

R$ 50.310,62 ao més ou R$ 27,55/m? ao més
7,25% Ao ano.

6,75%

R$ 698,44 Ao més.

Nove Milhdes Trezentos e Oitenta e Um

R$ 9.381.080,00 Mil e Oitenta 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:

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 capitalizacao 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. 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

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 770.573,93 716.772,10 654.003,29 654.003,29 654.003,29 654.003,29 654.003,29 654.003,29 654.003,29 654.003,29 654.003,29
Aluguel Minimo 762.192,65 708.390,82 645.622,01 645.622,01 645.622,01 645.622,01 645.622,01 645.622,01 645.622,01 645.622,01 645.622,01
IPTU 8.381,28 8.381,28 8.381,28 8.381,28 8.381,28 8.381,28 8.381,28 8.381,28 8.381,28 8.381,28

Despesas Operacionais -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28 -84381,28 -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28
IPTU -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28 -8.381,28
Resultado Operacional Liquido 762.192,65 708.390,82 645.622,01 645.622,01 645.622,01 645.622,01 645.622,01 645.622,01 645.622,01 645.622,01 645.622,01
Despesas Ndo Operacional -7.705,74 -7.167,72 -6.540,03 -6.540,03 -6.540,03 -6.540,03 -6.540,03 -6.540,03 -6.540,03 -6.540,03

FRA -7.705,74 -7.167,72 -6.540,03 -6.540,03 -6.540,03 -6.540,03 -6.540,03 -6.540,03 -6.540,03 -6.540,03

Fluxo de Caixa 754.486,91 701.223,10 639.081,98 639.081,98 639.081,98 639.081,98 639.081,98 639.081,98 639.081,98 639.081,98

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.325.651,28

Fluxo de Caixa Total 754.486,91 701.223,10 639.081,98 639:081,98 639.081,98 639.081,98 639.081,98 639.081,98 639.081,98 9.964.733,26

Fluxo de Caixa a VP 726.565,11 629.624,67 535.038,21 498.870,12 465.146,97 433.703,47 404.385,52 377.049,43 351.561,24 4.959.130,68

Valor do Empreendimento 9.381.080,00
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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?) 76358 >
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 12.28565 .
Area Construida(m?) 182611

VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 5.137,19 - 5

9.381.080,00

VPL Final (R$)
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

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

Loja 646 — Itapetininga

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 50.300,00 (Cinquenta Mil e Trezentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 27,55

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA = DCF CONTRATO
R$ 9.381.080,00 (Nove Milhdes, Trezentos e Oitenta.e Um Mil e Oitenta Reais)
Valor Unitario R$/m 25.137,19

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







DocuSign Envelope ID: 0AAB901E-F2EE-4EGE-ACFF-D13E4AD39078

AVALIACAO

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

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

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

03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagdio do imével avaliando Completa quanto-aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . - 5 2
mercado efetivamente utilizados V N
3 Identificagdo dos dados de mercado Apresentagdg de lnfprmac;oes relaigRg 2
todas as caracteristicas dos dados
4 Inte_r\rcllo admissivel de ajuste para o 0,50 2 2,00 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 8

* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € 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] I |

Pontos Minimos 10 6 4

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

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

Itens obrigatérios

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)

B GRAU
DESCRICAO
] I |
B : ) 5
Amplitude dg |ntfarvalo de ccgnﬂgnga de 80% em <=30% <=40% <=50%
torno da estimativa de tendéncia central
Intenalo de confianca 25,00%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU IlI
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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 identificagéo 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 gue 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 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 Avaliacédo 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 Negdcios 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 condicdes:

e Asinformacdes 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 administracao
do empreendimento podem ter fornecido algumas destas infermacées. Tanto o avaliador como a C&W néo
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informag®es, incluindo a exatidao das
estimativas, opinides, dimensdes, esbocos, exposi¢ées 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 construcde foram baseadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo Completo
de Avaliacao Imobiliaria, ndo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

¢ Os documentos ndo foram analisados sob a ¢ptica juridica, portanto nao 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, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagcbes existentes na
Propriedade, pertinentes ao.seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

e As condicBes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sédo baseadas na inspecéo visual
realizada pelo Avaliador. A C&W né&o assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicdo de funcionamento de equipamentos mecéanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

e Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus 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
alteracdes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do Laudo;

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um nliimero 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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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

e Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, nédo é
permitida sua utilizagdo parcial, em nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A publicagdo ou divulgacéo deste
Laudo Completo de Avaliacdo 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 Avaliacao Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propdsitos para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de divulgacéo,
esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade, também nas
reproducdes de qualquer informagdo a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela viola¢éo 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 Imovel; (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 condicdes 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 gue o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licencas necessérias, certificados de ocupacgéo
e outras autoriza¢des governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria;

e O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locacao
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes de locagéo 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 provisBes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo sao previsdes do futuro. Ao contrario,
séo as melhores opinides doAvaliador 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
representacéo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario estd em constante flutuagéo
e mudanca. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condigbes 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 disposi¢ao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados ha constru¢do ou manutencao das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedadenao foi considerada nos célculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sdo qualificados para detectar tais substancias. A C&W
recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questdes na
opiniao de valor,

e  Salvo disposicao 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 imével. A
drenagem parece ser adequada;

e  Salvo disposicdo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer servidoes,
invasbes, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢éo adversa existe;

e Salvo 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;
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e Salvo disposicdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores néo estédo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacgéo ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a informacéo
detalhada for necesséria;

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

e Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na execuc¢éo dos
Servicos; e

e Este relatério foi elaborado em consonancia com as exigéncias da instru¢ao 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 Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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Certificado de Avaliacao

CERTIFICADO DE AVALIACAO

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

As declarac®es e fatos contidos neste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria sdo verdadeiros e corretos;

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

N&o temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo as
partes envolvidas;

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

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

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

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

N&o recebemos o contrato de locacao assinado, porem o cliente nos informou prazos e o valor de locacéo
atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete 0 contrato de locacao vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteragéo nas informacdes fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto; e

Nossa remuneracdo para execuc¢do deste Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria 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 Avaliagédo
Imobiliaria.

DocuSigned by: DocuSigned by:
[@ow;b»s Ao [meu Sthua

BDEOF1B3FA33424...

Douglas Alves

Consultor, Retail & Hospitality, Valuation &
Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil

619AD051003943C...

Fernanda Silva

Coordenadora, Retail & Hospitality, Valuation &
Advisory

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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LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL (artdrio de Repistro de Iméveis de ltapetininga - SP

matricula filcha
l 41.786 I | 1 ] Em 27 de junho de 1989

Imovel: o prédio comercial n. 703 da Rua Campos Sales, des-
ta cidade e 12 subdistrito, constituido de salaoc para loja,
no térreo, e, no superior, 1 escritdrio, 1 depdsito, e 2 -
WC., e respectivo terrenc, dentro das seguintes divisas e -
confrontacoes: pela frente, em 19,00 metros, divide com a -
referida Rua Campos Sales; pelo lado-direito, de guem da -
frente olha para o imovel, em 33,50 metros, divide com José

Patricio Prestes; de outro lado, a partir da frente, segue

.

em-7,40 metros; dal deflete a esgquerda e segue em 2,30 me-—

e

tros; dal deflete a direita e segue em 12,10 metros, divi-

dindo nessas extensoes com Camilo Lelis, e com Leopoldo 73—

.-

mermann € Camilo Lelis; daili deflete a direita e segue em -
1,00 metro;. dail deflete a esgquerda e segue em 11,50 metros,;
ate encontrar os fundos, dividindo nessas extensoes com Leo
poldoe Zimermann € Camilo Lelils; e, aos fundos, eﬁ 21,60 me-
tros, divide com a Rua Silva Jardim. Proprietaria: EﬁTHUR —

LUNDGREN TECIDOS S/A., Casas Pernambucanas, socliedade mexr-—

—

cantil brasileira, com sede em Sac Paulo-Capital, a Rua da
Consolagao, ns. 2.387/2.411, CGCMF n. 61.099.834/0001-90, -
cricao E adua 30..705.469, e NIRC. 3530003351. Titu

%S agquilisitivos: N. 38.907, 5A17.053 e 1/22.641. Contribuin

"
tl.05.035.021
) 1

Emols. NCz3$1l, 0040

.001L. O Oficial maior, - - —
(FRANLCISCO JOSE EONTES).
17 Guia 119

Av. 1/41.786 - Em 27 de junho de 1989
0O predio foi ampliado com mais 870,92 metros guadrados, to-

talizando 1.771,18 metros gquadrados de area construida, fi-

> cando assim constituido: Pavimento térreo - 1 salao (loja)_=

(CONTINUA NO VERSQO)
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-

métrlc-ula ficha
‘ 4] .786 | ‘ 1l J
verso

o

ampliado, 4 WC e 2 AC; 12 Pavimento - 1 salaoc (loja) amplia
do, 4 WC e 2 AC; e 20 Pavimento - 1 depoOsito, conforme re-
guerimento firmado nesta cidade, em 22 de Jjunho de 1989, pe
la interessada, com firma reconhecida, instruido com certi-
dao, Habite-se, de 20 de junho de 1989 e 5 de abril de 1988,

da Prefex a Municipal local, e Certidao Negativa de Debi-

0, n. 177195, Sefie B, nedida em 03 de maio de 1989, pe-
11“*Pﬂ5, agencialde Pinheiroj-Sao Paulo. Averbado por —
".L 4 S (FrAnciscoe Josée Fontes), Dficial_
malor.
Fmols. NCz$83,05+ h,61=122,08 Guia 119
s/0o valor estimativo de NCz$13.457,94 -
R.2/41.786 - CONFERENCIA DE BENS - Em 19 de maioc de 2.020.

=

Prenotacdoc n 261 .747 de (07 de maio de 2.020. Por Ata da
Assemblélia Geral Extraordindria, firmada em S3o Paulo/SP, em 12
de dezembro de 2.019, registrado na Junta Comercial do Estado de
Sadc Paulo, sob n® 1.541/20-1 em 06 de janeiro de 2.020, gue
instrul requerimento firmade em S3o Paulo/SP, em 04 de maio de

2.020, a proprietaria Arthur Lundgren Tecidos S/A - Casas
Pernambucanas, Nire numero 35300033451, j&4 qualificada, neste ato
representada pPorxr Toshio Kawakami, CPF 033.751.888-20 e

Mitteldorf, CPF 089.849.378-19, deu o 1mdoOvel em conferéncia de
bens, pela quantia de R56.249.000,00 (seis milhdes, duzentos e
Jquarenta e nove mlil reais) .para integralizagdo de capital, da
ALTSA FPROPRIEDADES S/A, CNPJ. 35.521.057/0001-10, Nire namero
35300544641, com sede em Sdo Paule/SP, na Rua da Consolacdo, n°

2.403, 5° andar. neste ato representada por Sergio Antonio
Borriello, CPF 053.302.808-69 e Silvia Lopes Villasc Bpas,y —€ D
©988.187.756-34. A Escrevente Substituta, 11 8. !*di £ Nt =

(Lucila Maria Tietsche Relis) . Emolumentos b.774,65, Estado

1.925,43, Secretaria da Fazenda 1.317,85, Reg. Ciwvil 356, 50,
Trikb. Justiga 464,985, PMPE 325,18, ISS 203,24 - RS$11.367,86.
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LIVRERO N.° 2 -REGISTRO GERAL
Matricula Ficha

Em

(_)_I_i_ﬁn de Registro de Imdveis de Itapetininga - SP
" CNS/CNJ: 12.051-9

de

de

CERTIFICO ¢ dou f€, a pedido de parte interessada, que esta reprodugéo, extraida na torma do § 1° do
artico 19 da Lei 6015/73.-¢ copia fiel da matricula em referencia , nada mais havendo na mesma; além dos

atos ja expressamente langados , inclusive com referencia a alienagbes, Onus ou. agdes reais ou pessoais

reipersecutorias.

-Q--I‘_Gfeﬂ do & veid adeHAPETINNGA- _______ ‘Hora e data vi demd apé.

Para conferir a procedéncia deste documento
efetue a leitura do QR Code impresso ou acesse
0 enderecgo eletronico https://selodigital.tisp.jus.br

1205193C3041786C15445220N

Ao Oficial.: RS 32 , 97 Certidao expedida com base nos dados atualizados até as 16:00 horas do dia util anterior. Itapetininga 19 de maio de 2020.

Ao Estado..: RS 9,37 Certiddo assinada digitalmente.
Ao IPESP...: RS 6,41

Ao Reg.civil RS 1,74 Paralavratura de escrituras esta certidao e valida por 30 dias.

Ao Trib.Just RS 2,26 T o
Ao ISS.....: RS 0.99 Codigo de controle de certidao:

Ao FEDMP...: RS 1,58 Prenotagio: 261747

Total......: RS 55,32 . o.
SELOS E CONTRIBUICOES Matricula N°: 41786

RECOLHIDOS POR VEREA

04178619052020
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacao 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
utilizagbes econdmica, para uma determinada finalidade, situagédo e data.” (NBR 14653-1:2001);

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

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

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

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

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

Homogeneizagédo: “Tratamento dos precos observados, mediante a aplicagdo de transformagbes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferen¢as entre os atributos dos dados de mercado
e os do bem avaliando.” (NBR 14653:2001);

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

Tempo de exposi¢céo: 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 Valor de mercado livre da data da avaliagéo;

Valor de liquidacéo forcada: Condicao relativa a hipotese de uma venda compulsdria ou em prazo menor
gue o0 médio de absorcéo pelo mercado;

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

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

Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variagdes dos pardmetros do modelo adotado, no resultado
da avaliacao”. (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 padréo representativo da
regiao ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacgéo 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: CSHG - Itapeva / Loja localizada na Rua Doutor
Pinheiro, 294/312, Centro, Itapeva / 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 Doutor Pinheiro, 294/312, Centro, Itapeva / SP - Brasil

Prezados Senhores,

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

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 41 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicag&o ou divulgagéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacé@o 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 Doutor
Pinheiro, 294/312, Centro, Itapeva / 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 - Itapeva
AREA CONSTRUIDA - 1958,78 m?

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

Valor de mercado R$ 31.100,00 (Trinta e Um Mil e Cem Reais R$ 15 90
livre para locagéo mensais) '
Valor de mercado R$ 9.163.000,00 (Nove MilhGes Cento e Sessenta e RS$ 4.678,12

livre para venda Trés Mil Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

e Nao recebemos o contrato de 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 séo situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicacao do cliente, simula
um fato que nédo existe ou é desconhecido a data da avaliacao.

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

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

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

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

Atenciosamente,

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

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 imével da contratante CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario
- Fll, listado a seguir:

e Pernambucanas, localizada na Rua Doutor Pinheiro, 294/312, Centro, Itapeva / SP - 18400-005 Brasil
Objetivo

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

Finalidade

Esta avaliacéo foi contratada para fins de afericdo do valor de mercado livre dos imdveis 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 Instru¢gdo CVM n° 472/08.

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

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - 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 reproducéo de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela viola¢éo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéao

o Data efetiva da avaliago: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 11 de outubro 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 A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacgédo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Oficial de Registro de Imoveis de
Itapeva - SP a matricula n°.: 14085, com as seguintes descrigdes:

Matricula n°. 14085: Imével situado a Rua Dr. Pinheiro x Rua Ernesto de Camargo, com area total de terreno de
953,32 m2 e area construida de 2.029,30 m?, proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A, 03/06/2020..

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 58301031, com as seguintes descri¢cdes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S/A

Prefeitura: Prefeitura Municipal de ltapeva ) A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua Dr. Pinheiro, 312 .

Area de Terreno: 930,70 m2 A

Area Total Edificada: 1.991,92 m? 4 . A

Valor Venal Total: R$ 1.894.888,60 N -

Valor do IPTU: R$ 17.459,70 | v Ny

OUTROS

Planta arquitetonica.

POSICAO ATUAL N

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

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

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

|
ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

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

Descricdo das propriedades
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:
¢ Pernambucanas - Rua Doutor Pinheiro, 294/312, Centro, Itapeva / SP - 18400-005 Brasil

Como pontos de referéncia, podemos citar que as propriedades em estudo distam aproximadamente:

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |3
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ANALISE DA PROPRIEDADE

e 240 m da Avenida Paulina de Morais;

e 550 m do Corpo de Bombeiros de Itapeva;

e 550 m da Santa Casa de Misericordia de ltapeva;
e 600 m do Parque Linear Mario Covas;

e 1,2 km da Unesp - Campus Itapeva; e

e 5,6 km do Aeroporto Municipal de Itapeva.

Terreno - Pernambucanas

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

930,70 mz;

O acesso a propriedade em estudo é considerado regular.

A propriedade em estudo possui 46,60 m de testada, para as
vias listadas abaixo:

e Rua Dr. Pinheiro - 30,30 m

e Rua Ernesto de Camargo - 16,30 m

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

A propriedade em estudo possui visibilidade boa em
comparag&do 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.
N&o observamos evidéncias do contrario durante a vistoria do
imovel e a drenagem aparentemente € adequada;

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

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

Construcdes e benfeitorias

O imével comercial (Lojas Pernambucanas) é classificado como Loja, Monousuario e possui (-) vagas de
estacionamento.

LOJAS PERNAMBUCANAS — DESCRIGAO DA CONSTRUGAO

Estado de Conservacgéo Regular

Idade Aparente 20 anos N D A4
Vida Util Estimada 80 anos A A

Vida Remanescente: 60 anos A v

Area Construida Total: 1.958,78 m2 Conforn: 7Projeto A

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 EXISTENTE87

ITENS CARACTERISTICAS
Composigéo Térreo u Loja
23\;2;?;25 Escritdrios, depdsitos
Estrutura 7Concreto Armadoi
Andares Concreto Armado
Fachada TionoT:aIcérioi
Acesso de Pedestres Metal
Esquadrias Metélica.
Vidros \ - Esquadria com vidro
coura Tipo dl? telhado: Laje com calhas - Laje plana com impermeabilizacao
Superficie do telhado:  Impermeabilizada
7Circu|a(;€10 Verticali Escadas rolantes e fixas
mminagér \ Calhas com Lampadas Fluorescentes
S:guranga Coﬁ Incéndio Extintores
PRNCIPAIS ACAIBAMENTOS
Pisos_ Ceramico
Paredes_ Pintura
Forros Gesso

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

Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

PAVIMENTO AREA CONSTRUIDA PESO AREA EQUIVALENTE
(m2) (m?)
CSHG - Itapeva - Lojas U — _
Pernambucanas Subsolo / Subloja / Sobreloja / Pavimentos Superiores (m?) 1.224,24 0,50 612,12
Térreo / Loja (m?) 734,54 1,00 734,54
Terreno Excedente (m2) 196,16 0,10 19,62

Area de Terreno

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

PROPRIEDADE AREA BRUTA DE AREA TOTAL DE APP AREA SEM AREA EQUIVALENTE
TERRENO (m?) (m?) RESTRICOES (m?) (m?)
CSHG - ltapeva 930,70 0,00 930,70 930,70

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

Pernambucanas

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacéo do solo no Municipio de Itapeva € determinada pela Lei 4.332, de 20

de Novembro de 2019.

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

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?

Provéavel alteracao de zoneamento?

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
ITEM

Coeficiente de Aproveitamento 3,00
Méximo:

Taxa de Ocupagéo:

Cushman & Wakefield

Itapeva

Lei 4.332, de 20 de novembro de ﬁg
Comercial

Sim

zC

Comercial

Sim

POSICAO DO AVALIANDO COM
RELAGAO AO ZONEAMENTO

Correto

RESTRICAO

vezes a area do terreno

75,00% Correto

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |7
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MERCADO

Mercado

Cenario econdmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

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

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

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |8
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MERCADO

Taxa basica de juros e inflagéo

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

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |9
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MERCADO

Céambio e risco-pais

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

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

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

ProjecOes para a economia brasileira

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

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

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

Para o imdvel em analise ocorre uma situagcado de mercado no qual o nivel de oferta dos iméveis 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 mercadoldgico:

Pontos Fortes e Oportunidades

e O avaliando esta locado na regido central da cidade, que conta com um grande fluxo de pessoas
diariamente na via do avaliando.

e O imoével tem acesso facilitado pela proximidade com a Avenida Paulina de Morais.

Pontos Fracos e Ameacas

e O imbvel tem concorrentes de porte parecido em sua regiéo.
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicacéo da metodologia

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

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

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

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

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

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

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacdo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencas 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 entéo 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 negociacéo do valor inicialmente ofertado.

e Fator area: Fator que leva em consideragéo 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, classificagdo 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 depreciagdo 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) deterioracao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3)
obsolescéncia externa.

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

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

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

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

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

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

A Novo e Reparos simples

B Entre novo e regular A f A Entre reaos simples e reparos importantes
C Regular 7g Reparos importantes

D Entre regular e reparos simpg h hi Entre reparos importantes e sem valor

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

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA TOTAL SUBSOLO / SUBLOJA/ TERRENO AREA V. UNITARIO DE
TIPO DE AREA (m?) / SOBRELOJA / TERREO / MEZANINO EQUIVALENTE PREGO  LOCAGAO(R$/M? DE TIPO DE DATA DA
ENDEREGO IMOVEL PE TF"T){ENO TIPO PAVIMENTOS LOJA (M2?) (M2) EXCI(E,\?:NTE AREA PEDIDO (R$) AREA O R A CONTATO TEFERCHE NEGOCIACAO  INFORMAGAO
SUPERIORES (M2) CONSTRUIDA (m?) EQUIVALENTE)
. 1.958,78
Lojas Pernambucanas - Rua Doutor Loja 930,70 1.224,24 734,54 0,00 196,16 1.366,28 - - g 2 - - -

Pinheiro 294/312, Centro - Itapeva SP Construida

COMPARATIVOS

Rua, Santana, 252, Centro, Itapeva / SP 140,00

1 : Loja 80,00 ) 60,00 80,00 0,00 0,00 110,00 3.500,00 31,82 Unidas Mateus (15) 3522-4987 Oferta set-20
Brasil Equivalente
340,00
2 Rua Santana, 269, Centro, ltapeva/ SP Loja 300,00 ) 0,00 300,00 40,00 0,00 330,00 7.000,00 21,21 Unidas Mateus (15) 3522-4987 Oferta set-20
Brasil Equivalente
Rua, Eresto de Camargo, 248, Centro, 130,00 . (15) 3522-2174 (15)
3 tapeva / SP Brasil Loja 130,00 Equivalente 0,00 130,00 0,00 0,00 130,00 5.000,00 38,46 Imita Imoveis Solange 99157-1851 Oferta set-20
189,00 )
4 Rua, Pires Fleury, 381, Centro, ltapeva / SP Loja 63,00 126,00 63,00 0,00 0,00 126,00 5.500,00 43,65 Imita Im6veis Solange (15) 3522-2174 Oferta set-20
Brasil Equivalente
& Ermi it6 350,00 .
5 Avenida, José Ermirio de Moraes, 2115, Escritorio 290,00 0! 170,00 180,00 0,00 110,00 276,00 7.000,00 2536 Riza Iméveis Ricardo (15) 3522-3736 Oferta set-20
Centro, Itapeva / SP Brasil (prédio) Equivalente
. it6 270,00 ita Imo
g Rua, Coronel Acacio Piedade, 759, Centro, Escritorio 250,00 120,00 150,00 0,00 100,00 220,00 5.000,00 22,73 Imita Iméveis Solange (15) 3522-2174 Oferta set-20
Itapeva / SP Brasil (prédio) Equivalente

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
VALOR
< % % = FATOR DE VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZACAO HOMO((;E/I;I;)IZADO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,73 0,94 0,88 1,16
1 0,90 ) ) ) 0,71 20,36 20,36
Menor Superior Superior Inferior
0,84 1,07 1,00 1,16
2 0,90 ) o f 1,06 20,24 20,24
Menor Inferior Similar Inferior
0,75 1,00 0,88 1,09
3 0,90 o . ) 0,72 24,82 24,82
Menor Similar Superior Inferior
0,74 0,97 0,95 1,09
4 0,90 ) ) ) 0,75 29,44 29,44
Menor Superior Superior Inferior
5 0,90 0.82 0’94_ 0'88_ 1’2_3 0,88 20,02 20,02
Menor Superior Superior Inferior
0,80 1,07 1,08 1,12
6 0,90 ) . ) 1,07 21,86 21,86
Menor Inferior Inferior Inferior
Média 22,79 22,79

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Lojas Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 22,79
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

29,63
15,95
30,00%
6

22,79

SANEAMENTO

Limite Superior 75,03
Limite Inferior N ZO,ST
Intervalo de confianca A | 80% A
Significancia do intervalo de confianca A 20%
Amplitude do Intervalo de aianga \ " 4 20%
Desvio Padrao - A 3,72
Distri. "t" Student— A \ 1,48
Numero de Elementos Apos S;eamento - 6
Coeficiente@vio/MaS) A 0,16
Unitario Médiogeado (R$/ m2) - 22,79

Valor de Mercado para Locagéo (R$)

31.136,92
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

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

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

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 21,21 /m2 a R$ 43,65 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 130,00 m2 a 350,00 m? de éarea.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € de:

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

EDIFICIO Lojas Pernambucanas
Valor Unitério (R$/m?2) v 2—2,79 v
Area Equivalente (m?) A 1.366,28—

Valor de Mercado para Locacédo (R$) - . 31.136,92

Valor de Mercado para Locacédo (R$) y R SEO0,00

Valor Unitario (R$/m?2) | N y 15,90

Area Construida (m?) A A y 1.958,78

Valor de Mercado para Locaga%) . 31.136,92

Valor de Mercado para ;ca(;éo (R$) A v 31.100,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

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

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

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

e Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de
longo prazo é substituido por um valor equivalente 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 projecao de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliacdo adotamos algumas premissas béasicas, as quais nortearam as analises para conclusdo do
Valor de mercado livre do imével em estudo. 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 projecoes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em informacdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado. A seguir mencionaremos
as principais premissas adotadas:

e Consideramos que a conjuntura econémica do pais néo 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 relagdo 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 informacdes sobre o
mercado de imoOveis comerciais em Itapeva e na regido do Centro.
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AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

CSHG - ITAPEVA

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Andlise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 61.767,81 ou R$ 31,53/m2 no 1° més
R$ 57.407,73 ou R$ 29,31/m2 no 21° més
R$ 52.320,97 ou R$ 26,71/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 31/10/2036

1.959 m2

0,00% D

0,00% Ao ano.

1,50% Ao ano.

2,50%

7,25% Ao ano.

6,75%

1.454,98 Ao més.

- Ao més.

N&o 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.
- Ao més.

R$  9.163.400,00 Nove Milhdes Cento e Sessenta e Trés

Mil e Quatrocentos 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 desvalorizagéo
do real frente ao doélar, bem como a reducédo continua da taxa de juros, nés estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 7,25% 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

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

Receitas 758.673,45 741.233,13 686.005,44 645.311,35 645.311,35 645.311,35 645.311,35 645.311,35 645.311,35 645.311,35 645.311,35
Aluguel Minimo 741.213,75 723.773,43 668.545,74 627.851,65 627.851,65 627.851,65 627.851,65 627.851,65 627.851,65 627.851,65 627.851,65
Aluguel Percentual 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU 17.459,70 17.459,70 17.459,70 17.459,70 17.459,70 17.459,70 17.459,70 17.459,70 17.459,70 17.459,70
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70
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 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70 -17.459,70
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 741.213,75 723.773,43 668.545,74 627.851,65 627.851,65 627.851,65 627.851,65 627.851,65 627.851,65 627.851,65 627.851,65
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N&o Operacional -11.380,10 -11.118,50 -10.290,08 -9.679,67 -9.679,67 -9.679,67 -9.679,67 -9.679,67 -9.679,67 -9.679,67
Comissao Sobre Locacéo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -11.380,10 -11.118,50 -10.290,08 -9.679,67 -9.679,67 -9.679,67 -9.679,67 -9.679,67 -9.679,67 -9.679,67
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 729.833,65 712.654,93 658.255,66 618.171,98 618.171,98 618.171,98 618.171,98 618.171,98 618.171,98 618.171,98
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.068.968,29
Fluxo de Caixa Total 729.833,65 712.654,93 658.255,66 618.171,98 618.171,98 618.171,98 618.171,98 618.171,98 618.171,98 9.687.140,27

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



DocuSign Envelope ID: 370EBAD7-D924-4034-8394-1C3FD8A96FFE

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?) 930,70

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m?) 9.845,71

Area Construida(m?2) 1.958,78 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 4.678,12 _—
VPL Final (R$) 9.163.400,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

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

CSHG - Itapeva

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 31.100,00 (Trinta e Um Mil e Cem Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 2 15,90

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 9.163.000,00 (Nove Milhdes Cento e Sessenta e Trés Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 4.678,12
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AVALIACAO

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

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

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

03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagdio do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
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 0,50 2 2,00 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um 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 19,69%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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AVALIACAO

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

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

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

(*) Somente para empreendimento nem operacao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

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

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1l 1l |
Pontos minimos maior ou igual a 18 dellal7 de5al0
Restricdes méaximo de 4 itens em graus inferiores, admitindo-se no méaximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 5 itens
¢ maximo um item no Grau | atendidos atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAQAO (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
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 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 utilizagdo parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicacao ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas reproducg8es de qualquer informacao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violagéo dos direitos autorais;

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

e O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imével, (b) ndo existem 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, 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 néo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em constante
flutuacdo e mudanca. N&o é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢cdes de um
futuro mercado imobiliario, o Avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

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

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

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

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

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

e Se, com a aprovagao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo Completo de 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 Condicdes
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condi¢Bes limitantes incorporados neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria;

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

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

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

Certificado de Avaliacao

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

CREA: n°5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicoes

Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
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);

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de dgua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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Laudo Completo de Avaliacéo
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
publicacdo do Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria para
atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: 46.Itapira / Loja / Localizada na Rua José
Bonifacio, 48, Centro, Itapira’/ SP - Brasil

DATA: 15 de outubro de 2020
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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 Junior, N° 700, 12° Andar - Itaim Bibi - 04542-000
Sao Paulo/ SP

Ref.: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imével Comercial (46.Itapira), Localizado na Rua
José Bonifacio, 48, Centro, ltapira / SP - 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 Compléeto de Avaliacdo Imobilidria para identificar o valor de
mercado livre para locagéo e valor de mercado livre para venda (DCF - contrato), do imovel em referéncia,
para fins de aferi¢céo do Valor de mercado livre dos imoveis para.aquisi¢éo, 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 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 Associagdo 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
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida. sem autorizacédo 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 divulgacao ou publicagao parcial. Ainda na reproducao de qualquer informacao, 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 (46.ltapira), localizado na Rua José Bonifacio, 48,
Centro, Itapira / 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 imovel, 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 - Fil 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
46.ITAPIRA

AREA CONSTRUIDA — 992,09 m? (conforme quadro de areas fornecido pelo cliente)
AREA DE TERRENO - 420,00 m?2 (conforme matricula fornecida pelo cliente)
VALOR UNITARIO

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

Valor de m~ercado livre R$ 15.300,00 (Quinze Mil e Trezentos Reais) Mensais R$115,42

para locagao

Valor de mercado livre . - . . A h
para compralvenda R$ 5.654.790,00 (Cinco Milhdes, Seiscentos e Cinquenta e Quatro Mil, R$ 5699 33

(DCF — Contrato) Setecentos e Noventa Reais)

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

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sao fatos conhecidos que alteram a 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.

¢ Na&o recebemos o contrato de locacéo 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 locacéo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteracéo nas informac@es fornecidas, o valor do
ativo deverd 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 hé 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 46.ltapira, localizado na Rua José Bonifacio, 48, Centro, Itapira / SP - Brasil.
Objetivo

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

Finalidade

Esta 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 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 avaliacao

¢ Data efetiva da avaliacdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 24 de setembro de 2020.

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

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - 46.ITAPIRA

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacao fornecida a propriedade em estudo estéa registrada no Cartério do Registro de Imdveis e
Anexos - Comarca de ltapira, sob matricula n°.: 18511, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 18511: Imével situado na Rua José Bonifacio, 48, Itapira - SP, com area total de terreno de 420,00 m?
e area construida de 210,00 m2, proprietario: Altsa Propriedades S.A, data de documento 06 de maio de 2020.

TAXAS E DISPENDIOS

N&o fornecido pelo cliente.

CONTRATO DE LOCACAO

N&o fornecido pelo cliente.

OUTROS

Né&o foram fornecidos outros documentos.

COMENTARIOS SOBRE A DOCUMENTAGAO RECEBIDA
Conforme solicitado pelo cliente, nesta avaliagéo utilizamos a area construida conforme informagao fornecida pelo
mesmo e area de terreno conforme matricula.

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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(l(liMh WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

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 & 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 46.ltapira - Rua José Bonifacio, 48, Centro, Itapira / SP - Brasil.

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

e 80 m da Prefeitura Municipal de Itapira;
e 100 m do Mercado Municipal;

e 200 m do Ministério Publico do Estado de Sao Paulo;

e 300 m do Senac ltapira;
e 750 m do Hospital Municipal de Itapira; e

e 1,0 km da Rodoviaria Municipal De Itapira.

Terreno - 46.ltapira

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

e Area bruta de terreno: 420,00 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 testada, para a via listada
abaixo:
e Rua José Bonifacio - 14,00 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 boa em
comparagao com outros na mesma via;

e Condi¢oesdo Solo: N&o recebemos informagdes relativas ao solo. Entretanto

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

e ' Restricoes de uso do solo:  Nao recebemos informagéo ou documento que demonstrem
servidoes ou restricbes que possam afetar o uso do imdvel, bem
como nao identificamos no local sinais de invasodes.

Cushman & Wakefield
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. WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

O imével comercial (46.Pernambucanas) é classificado como Loja, Monousuario.

46.PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo Nao fornecido pelo cliente

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

Idade Aparente 20 anos A D

Vida Util Estimada 80 anos A

Vida Remanescente: 60 anos y ) D

Vagas de Garagem Nao fornecido pelo clieTﬂe <] v

Area Construida Total: 992,09 m2 Conforme: aadro de areas

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
. Area restrita aos funcionarios, vestiarios masculino e
Composicao Subsolo o . -
feminino, area técnica e estoque
Térreo Loja feminino, provador e area de servigo
. y Loja masculino, infantil, cama, mesa e banho, sala da
Pavimentos . o . .
. gerencia e sanitarios feminino e masculino de
Superiores L
funcionarios
Estrutura Concreto Armado
Andares Concreto Armado
Fachada Alvenaria com Massa e Pintura e Alucobond
Acesso de Pedestres Vidro e Metal
Esquadrias Aluminio
u Tipo de telhado: Laje plana com impermeabilizacio
Cobertura P P °p = P ¢
Superficie do telhado:  Impermeabilizada
Circulacao Vertical Escadas fixas
- Tipo: Split

Ar Condicionado L . ) ~ -
Localizag&o do sistema de refrigeragdo: andar da casa de maquinas

Gerador de Emergéncia O edificio possui e atende a todas as areas

lluminacéo Fluorescente e Incandescente
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WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE
Seguranga Contra Incéndio Existente

Seguranca Patrimonial Privada

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico, porcelanato e concreto.

Paredes Alvenaria com massa e pintura, tijolos, drywall, azulejo e PVC

Forros Isopor, laje aparente e telha
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Quadro de areas

A éarea total utilizada é a informada no quadro de areas. Para efeito de célculo do valor de avaliacao, foi

ANALISE DA PROPRIEDADE

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

46.1tapira -
46.Pernambucanas

Cushman & Wakefield

PAVIMENTO

Subsolo / Subloja / Sobreloja /
Pavimentos Superiores (m?)

Térreo / Loja (m?)
Mezanino (m?2)
Vagas Descobertas / Recuo (m2)

Terreno Excedente (m?)

AREA PESO AREA EQUIVALENTE
CONSTRUIDA (m?) (m2)
572,09 0,50 286,05
420,00 1,00 420,00
0,00 0,75 0,00
0,00 0,50 0,00
0,00 1,00 0,00
992,09 706,05
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Zoneamento

CUSHMAN &
WAKEFIELD

46.Itapira

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Itapira é determinada pela Lei N° 3.995, de

26 de Outubro de 2006.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZC - Zona Central.

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?
Pedido de alteragdo do zoneamento aplicavel?

Variacédo do zoneamento aplicavel?

RESTRICOES DO ZONEAMENTO

Itapira
Lei n° 3.995, de 26 de outubro de 2006

Comercial

Sim

ZC - Zona Central

E a area correspondente & atual area do centro dindmico da
cidade, a ter suas atividades definidas na Lel de Uso, de
Ocupacédo € de Parcelamento do Solo Urbano.

Sim

ITEM

Area minima de terreno do lote:
Coeficiente de Aproveitamento métx_imo:
Taxa de Ocupagéo: &
Recuo minimo: B

Cushman & Wakefield

RESTRICAO
125,00m2
4,00 vezes a area do terreno
90,00%

Zero
3,00m
3,00m

Frente:

Fundos:
Lateral:
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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 O imovel esta localizado na regido central de Itapira, ponto forte para iméveis comerciais.
e Aregido possui facil acesso e boa infraestrutura.

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 o mercado mundial atingir suas méximas histdricas 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
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 guanto as demais economias do mundo.

As projecdes para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma inflagéo controlada proxima aos 4,12% e o 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 € 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
suavez € 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.
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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 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 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.
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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 projecdes para o final de 2020 é
de 13,88%, sendo o maior nivel de desemprego desde 1998. Esta deterioracdo no mercado de trabalho esta
diretamente ligada a quarentena que veio em resposta a pandemia.
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N&o obstante a Producéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracéo de 1,14% em 2019, também
deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecao para 2020 uma retracdo de 8,4%, também
devido a pandemia do coronavirus.

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

Fonte: LCA
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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 apresentagéo 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 avaliacé@o e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado.
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Determinacéo do valor de mercado livre para locacdo — Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado

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

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacdo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas sao ajustadas para homogeneizar as diferencgas entre elas devido a
localizacéo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, 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 0 preco unitario do terreno e vice-versa.

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

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

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

e Fator depreciacao: Para levar em consideragdo a obsolescéncia dos iméveis comparativos em fungéo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciacdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicagcdo 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 padres 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 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
construcao.
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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

SUBSOLO / SUBLOJA / i ;
N . AREA EQUIVALENTE V. UNITARIO DE
AREATOTALDE , SOBRELOJA TERREO / LOJA " TERRENO . ‘- PREGO PEDIDO . " TIPO DE
ENDEREGO TERRENO () AREA(M/TIPO 0, enros o MEZANINO (W) ¢y oerenTe vy AREA COI\iSTRUIDA /SLFE)EE\AgASf\'j:/LhéN?'E INFORMANTE CONTATO TELEFONE NEGOCIAGAO
SUPERIORES (M?) (m2) Q )
46.Pemambucanas - Rua José 992,09

Bonifacio 48, Centro - Itapira SP 420,00 Construida 572,09 420,00 0,00 0,00 706,05 - - . .

COMPARATIVOS
Avenida, Castro Alves, 296, 180,00
1 Loteamento Habitacional Haldi, Itapira 200,00 - 0,00 150,00 30,00 50,00 177,50 2.200,00 12,39 Imobiliaria Boretti Rafaela (19) 3863-0109 Oferta
. Construida
/ SP Brasil
270,00
2 Rua Manoel Pereira, 476, Santo 330,00 . 0,00 270,00 0,00 60,00 276,00 3.000,00 10,87 Imobilidria Boretti Rafaela (19) 3863-0109 Oferta
Antonio, Itapira / SP Brasil Construida
i 100,00 5 ) N
4 Rua Aliredo Pujol, 175, Centro, 150,00 ’ 0,00 100,00 0,00 50,00 105,00 1.100,00 1048 Metta Soluges Gabriel (19)3863-0008  Transagéo
Itapira / SP Brasil Construida Imobilidrias
i 490,00
4 Rua, Saldanha Marinho, s/n, Santa 280,00 ) 250,00 240,00 0,00 40,00 369,00 7.200,00 19,51 Invest Iméveis Lilian (19) 3863-4104 Oferta
Cruz, Itapira / SP Brasil Construida
ida, Ri 517,00
5 Avenida, Rio Branco, 541, Centro, 240,00 ; 277,00 240,00 0,00 0,00 378,50 5.000,00 1321 Invest Iméveis Lilian (19) 3863-4104 Oferta
Itapira / SP Brasil Construida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZA(;AO DOS ELEMENTOS PARA LOCAC,AO
x VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIAGAC DEPRECIAGAO  LOCALIZAGAO FATORDE S HOMOGENEIZADO SANEADO
(foc) HOMOGENEIZACAO
(R$/m?) (R$/m?2)
A 1,00 1,00 1,00 0,86 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,84 1,42 1,03 1,58
1 0,90 . 0,84 . . 1,87 20,83 20,83
Menor Inferior Inferior Inferior
0,89 1,42 1,08 1,58
2 0,90 . 0,79 . . 1,97 19,31 19,31
Menor Inferior Inferior Inferior
3 1,00 0.79 1’4_2 0,66 1’39 1'4_6 1,97 20,61 20,61
Menor Inferior Inferior Inferior
0,92 1,21 0,96 1,36
4 0,90 . 0,89 A . 1,45 25,53 25,53
Menor Inferior Superior Inferior
0,93 1,42 1,16 1,36
5 0,90 . 0,74 . . 1,86 22,07 22,07
Menor Inferior Inferior Inferior
Média 21,67 21,67

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - 46.Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 21,67

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 28,17 Limite Superior 23,29

Limite inferior (30%) 15,17 Limite Inferior 20,05

Intervalo Proposto 30,00% Intervalo de confianca 80%

Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianca 15%
Desvio Padrdo 2,37
Distri. "t" Student 1,53
Numero de Elementos Apds Saneamento 5
Coeficiente (Desvio/Mas) 0,11

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 21,67 Unitario Médio Saneado (R$/ m2) 21,67
Valor de Mercado para Locacao (R$) 15.299,32

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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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$ 10,48 /m2 a R$ 19,51 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 105,00 m2 a 378,50 m2 de area
equivalente. Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor.de mercado livre
para locacéo pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € de:

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

EDIFICIO 46.Pemambucanas
Valor Unitario (R$/m?2) v 2—1,67 )
Area Equivalente (m?) N 706,(?

Valor de Mercado para Locagéo (R$) § 15.300,00 —

Valor Unitario (R$/m?2) y —15,42

Area Construida (m?) | | A | 992,09

Valor de Mercado para Locacgéo (R$) 15.300,00

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

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

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

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

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

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

periodo de desenvolvimento e o periodo de 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 econémica do pais ndo 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 tecnica 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 operacédo, 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 subordinagédo
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 Itapira e na regido do Centro.

DCF - CONTRATO

46.ITAPIRA

Nome da loja: 46.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 01/10/2032
Area Construida 992,09 m2

Aluguel mensal — Contrato

R$ 38.288,52 ou R$ 38,59/m? no 1° més
R$ 35.585,80 ou R$ 35,87/m2 no 13° més
R$ 32.432,63 ou R$ 32,69/m? no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposicao de Ativos) 1,00% A0 ano.

% of sale price 2,50%

Aluguel mensal - mercado R$ 15.299,32 ao més ou R$ 15,42/m? ao més
Taxa de desconto - a.a. 7,25% Ao ano.

Taxa de captalizagéo - a.a. 6,75%

Valor do iptu R$ 739,27 Ao meés.

Cinco Milhdes Seiscentos e Cinqlenta e

Valor de Mercado livre R$ 5.654.790,00 Quatro Mil Setecentos e Noventa Reais
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Taxa de Desconto

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

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

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

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

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

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

Taxa de Capitalizacao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagéo de 6,75% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00

01/10/2021 01/10/2022 01/10/2023 01/10/2024 01/10/2025 01/10/2026 01/10/2027 01/10/2028 01/10/2029 01/10/2030 01/10/2031
Receitas 468.333,49 435.900,86 398.062,79 398.062,79 398.062,79 398.062,79 398.062,79 398.062,79 398.062,79 398.062,79  398.062,79
Aluguel Minimo 459.462,27 427.029,64 389.191,57 389.191,57 389.191,57 389.191,57 389.191,57 389.191,57  389.191,57 389.191,57  389.191,57
IPTU 8.871,22 8.871,22 8.871,22 8.871,22 8.871,22 8.871,22 8.871,22 8.871,22 8.871,22 8.871,22
Despesas Operacionais -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22
IPTU -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22 -8.871,22
Resultado Operacional Liquido 459.462,27 427.029,64 389.191,57 389.191,57 389.191,57 «389.191,57 389.191,57 389.191,57 389.191,57 389.191,57  389.191,57
Despesas Ndo Operacional -4.683,33 -4.359,01 -3.980,63 -3.980,63 -3.980,63 -3.980,63 -3.980,63 -3.980,63 -3.980,63 -3.980,63
FRA -4.683,33 -4.359,01 -3.980,63 -3.980,63 -3.980,63 -3.980,63 -3.980,63 -3.980,63 -3.980,63 -3.980,63
Fluxo de Caixa 454.778,93  422.670,63 385.210,94 385.210,94 385.210,94  385.210,94 385.210,94 385.210,94 385.210,94 385.210,94
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.621.656,01
Fluxo de Caixa Total 454.778,93  422.670,63 385.210,94 385.210,94 385.210,94 385.210,94 385.210,94 385.210,94 385.210,94 6.006.866,95
Fluxo de Caixa a VP 437.948,62  379.513,82 322.497,86 300.697,31 280.370,45 261.417,67 243.746,08 227.269,07 211.905,89  2.989.425,97
Valor do Empreendimento 5.654.790,00
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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 (m?) 420,00
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 13.463,79
Area Construida(m?) 992,09
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 5.699,88
VPL Final (R$) 5.654.790,00
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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:

46.ltapira

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 15.300,00 (Quinze Mil e Trezentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 15,42

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA — CONTRATO

R$ 5.654.790,00 (Cinco Milhdes, Seiscentos e Cinquenta e Quatro Mil, Setecentos e Noventa Reais)
Valor Unitario R$/m 2 5.699,88
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Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificagcéo 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 14,99%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Especificacdo da avaliagdo — Método da capitalizacdo da renda por fluxo de caixa
descontado

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

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

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

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

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

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

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

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

e 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 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
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 violagao 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 condicdes
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 autorizagBes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer
uso em que se baseia a opinido de valor contida neste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria;

e O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locacéo
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 locagao 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 néo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em constante
flutuacdo e mudanca. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢cdes de um
futuro mercado imobiliario, o Avaliador pade apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

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

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

e Salvo disposicédo em contrario, ndo recebemos um relatério de andlise do solo. No entanto, assumimos
gue a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. N&o se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspe¢éo do 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 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
subscricdo. A C&W ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as Condicdes
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 relacédo 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 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?[/L ()M/U,o E&Mu Sihve

A307A9752F634E0... 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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Valdemar Avelino de Toledo Junior, Oficial do Registro de Imdveis & anexos da

Comarca de ltapira, Estado de S3o0 Paulo.
Certifica a pedido verbal da parte interessada, que revendo em o Redgistro a seu

cargo, o livro 2, por fichas de REGISTRC GERAL, dele verificou consta a MATRICULA do
teor seguinte.
-

LIVRON.0 2 - R0 Cartério do Registro de Iméveis e Anexos
Comarea de ITAPIRA — Estado de 53o Paulo
—matricula folha —

18.511 ' l 001 Em 05 de julho de 1996.

IMOV'EL - Uma casa de morada, com frente para a RUA JOSE BONIFACIO, N° 48 (quare:nta

€ ¢ito), no distrifd, rwunicipio e comarca de Itapira, construida de tijolos e coberta de
telhas, com comodos para comércio e residéncia, assoalhadas e forradas, com um comodo com
piso de mosaico, com quatro portas de frente com a drea construida de 210,00 metros quadrados,
mais ou menos, com o respectivo terreno ¢ quintal, medindo 14,00 metros, mais on mencs, de
frente onde existe um portiio, por 30,00 metros, mais ou menos, da frente aos fundos, confrontando
com a rua pela frente e pelos fundos com Arsénio Fernandes, Benedito Améncio de Camargo e
Aurea Rossi. Cadastro Municipal n° 01.017.003.00. PROPRIETARIAS: CLORINDA DINI,
funcicndria pablica estadual, MARIA LUIZA DINI ¢ VICTORIA DINI, ambas do lar, todas
brasileiras , solteiras, maiores portadoras das cédulas de identidade RG n°s 3.385.364-SSP/SP,
12.434.541-SSP/SP ¢ 34.599.224-6-SSP/SP, e inscritas no CPF/MF sob n°s 335.896.588-00,
335.874.008-06 e 335.874.188-53, respectivamente, residentes e domiciliadas na cidade de
Itapira, S&0 Paulo, & rua José Bonifacio, n°48. Transcrigbes aquisitivas do imével n®s: 1.100,
f15.126 do livro 3-C, feita em (3.08.1934; 6.318, fls. 10 do livro 3-M, feita em 29.09.1948; 11.363,
f1s.208 do livro 3-Q, feita em 23.06.1959; 17.321, fIs.71 do livro 3-U, feita em 08.10.1969,
17.560, fls.104 do livro 3-U, fei 27.0P.1970, e 18.458, fls. 44 do livro 3-V, feita em
24.05.1971. O oficial, (Katsdmi Inoue).

| R.olxls.sll.?y 05
or es5Cri

1996. -VENDA: - 100%
lavrada em 05 de junho de 1996, no 2° Servigo Notarial da
S&o0 Paulo, no livro n® 188, fls. 132, as proprietirias Clorinda
ictoria Dini, j4 qualificadas, alienaram por venda a ARTHUR
S/A - CASAS PERNAMBUCANAS, sociedade mercantil brasileira,
na Capital, a rua da Consolagio, n®s 2.387/2.411, inscrita no CGC/MF sob n°
61.099.834/0001-90, a totalidade do imével objeto desta matricula, pelo prego de R$375.000,00
(trezentos e setenta € cinco mil reais), ja integralmente pago em moeda corrente do pais, sendo
R$187.500,00, em 05 de junho de 1996, através de trés cheques nominativos no valor de
R$62.500,00 cada um, emitidos a favor das transmitentes, cheques esses de n°s 661.722, 23 ¢ 24,
sacaveis contra a agencia n° 1760 do Banco Bamerindus, e, R$187.,500,00, representados por trés
notas promissorias no valor de R$62.500,00 cada uma, emitidas a favor das transmitentes,
individuaimente, todas com vencimento para o dia 05 de julho de 1996. Fica esclarecido que a
entrega das chaves do imével objetg desta matricula , livre de pessoas e coisas, se fara até o dia 05
de agosto de 1996, condigio essa ual as transmitentes ¢ a empresa adquirente concordaram
plenamente. O oﬁciaL//7 ( umi Inoue).

R.02/18.5 2 ief de 2020. CONFERENCIA DE BENS: 100%

¥33c de 1inteiro teor expedida pela JUCESP em 24
proprietAria ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A - CASAS
devidamente gqualificada, transferiu a titulec de
ens a ALTSA PROPRIEDADES S.A, inscrita no CNPJ/MF sob
n® 35.521.05%70001-10, registrada na JUCESP sob NIRE 35300544641, com
sede na Rua da Consolagdo, n® 2403 - 5° andar, S3o Paulo/SP, a
totalidade do 1imével objeto desta matricula pelo valor de RS
3.767.000,00 {trés milhdes, setecentos e sessenta e sete mil reais),

— Continua no verso... —
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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 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 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 imdvel destinado & exploracdo 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 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).
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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 Instru¢do CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: Pernambucanas / Loja localizada na Rua Sao
Pedro, 1213, Centro, ltararé / 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 Séo Pedro, 1213, Centro, Itararé / 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 imoveis para aquisicéo, de acordo com as normas da ABNT e
publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrucao
CVM n° 472/08.

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 42 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
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imoével Comercial Pernambucanas, localizado na Rua S&o Pedro,
1213, Centro, Itararé / SP - Brasil.



DocuSign Envelope ID: 020D5DCB-BC4E-4DF4-BA24-487EBA3A9B99

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 Janior, 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 imovel 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 - ltararé
AREA CONSTRUIDA - 1161,17 m?

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

Valor de mercado livre

para locacio R$ 14.800,00 (Quatorze Mil e Oitocentos Reais mensais) R$ 12,79

R$ 4.117,59

Valor de mercado livre R$ 4.781.000,00 (Quatro Milhdes Setecentos e Oitenta e
para 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¢cdes extraordinarias, hipotéticas e definicées, descritas abaixo,
se houver.

Premissas extraordinarias

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

e Nao recebemos o contrato de locagéo 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 locagéo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteracédo 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.

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

IMOBILIARIO - FlI S#o Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. Guilherme Testa Fone: +55 11 5501 5464
Rua Leopoldo Couto Magalhdes Janior, 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: DocusSigned by:
E%ei Siva Man (pustanting

Q0D70A2102CA24FC. 550A57A08A0544C—
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 Sao Pedro, 1213, Centro, Itararé / SP - 18460-000 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 avaliacdo foi contratada para fins de afericdo do valor de mercado livre dos imdveis para aquisi¢céo, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria 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 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 divulgacao deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a divulga¢@o ou publicagdo parcial.
Ainda na reproducdo de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagéo de direitos autoraisEsta avaliagéo foi contratada para fins de afericdo do valor
de mercado livre dos imoveis para aquisi¢cdo, de acordo com as normas da ABNT e publicagdo do Laudo
Completo de Avaliacédo Imobiliaria para atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrucao CVM n° 472/08. .

Datas de vistoria e da avaliacéo

e Data efetiva da avaliagdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 14 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 documentacgédo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Oficial de Registro de Imoveis,
Titulos, Documentos e Civil de Pessoas Juridicas - Comarca de Itararé - SP a matricula n°.: 3.580 e 4.459, com as
seguintes descrigdes:

Matricula n°. 3.580 e 4.459: Imével situado a Rua Amazonas Ribas e Rua Sao Pedro, com area total de terreno de
762,63 m2 e area construida de 1.191,30 m?, proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A, 20/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscri¢cdo Imobiliaria n®. 5142, com as seguintes descri¢cdes

Nome do Proprietério: Arthur Lundgren Tecidos S/A

Prefeitura: Prefeitura Municipal de Itararé A A
Ano Base do Documento: 2019 A .
Logradouro: Rua Sao Pedro 1213 .

Area de Terreno: 305,00 m? Ny - A

Area Total Edificada: 891,48 m2 N N

Valor Venal Total: R$ 32.418,35 | v N

Valor do IPTU: R$ 3.077,67 \ 4

OUTROS

Planta Arquitetdnica

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.
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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 Séo Pedro, 1213, Centro, Itararé / SP - 18460-000 Brasil

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

e 220 m da Praga Francisco Alves Negréo;

e 1,1 km da Santa Casa de Misericordia de Itararé;
e 1,3 km do Estadio Veginio Holtz;

e 1,6 km da Unopar Polo ltararé;

e 1,8 km do Museu Histérico ltararé; e

e 3,0 km do Aeroporto de ltararé.

Terreno - Pernambucanas

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

e Area bruta de terreno:

e Acesso:

e Testada:

e Formato:

e Topografia:
e Visibilidade:

e Condicdes do Solo:

e Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

753,50 mz;
O acesso a propriedade em estudo é considerado regular.

A propriedade em estudo possui 56,75 m de testada, para as
vias listadas abaixo:
e Rua Amazonas Ribas - 34,75 m

e Rua Sao Pedro - 22,00 m

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

A propriedade em estudo possui visibilidade boa em
comparag&do 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 a construgao é
proposta. Nao observamos evidencias do contrario durante a
vistoria do imovel e a drenagem aparentemente é adequada,;
N&o recebemos informacéo ou documento que demonstrem
servid@es ou restricbes que possam afetar o uso do imdvel, bem
como nao identificamos no local sinais de invasdes.
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Construcdes e benfeitorias

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

LOJAS PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo Regular

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

Area Construida Total: 1.161,17 m2 Conforme:  Projeto o

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS

Composigéo Térreo A Loja _d
Subsolo ~ Escritério
Mezanino Ep()sito

Estrutura 7Concreto Armadoi :

Andares " Concreto Armado

Fachada Alvenaria com Massa e Pintura

Acesso de Pedestres Metal

Esquadrias . Metdlica

Vidros N Laminado

Cobertura \ | 7‘I’ipo de telhado: Laje plana com impermeabilizagédo

§uperfl’cie do telhado: Impermeabilizada

Circulacao Vertical Escadas fixas

\ Tipo: Central HVAC

Ar Condicionado L . . - L
Localizagéo do sistema de refrigeracao: andar da casa de maquinas

Seguranca Contra Incéndio Extintores
PRNCIPAIS ACABAMENTOS

: Pisos_ Ceramco
Paredes Pintura
Forros Gesso
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Quadro de areas

ANALISE DA PROPRIEDADE

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

QUADRO DE AREAS

CSHG - ltararé - Lojas
Pernambucanas

Area de Terreno

AREA CONSTRUIDA AREA EQUIVALENTE

PAVIMENTO (m?) PESO (m?)

Subsolo / Subloja / Sobreloja / P 158,18 0,50 79,09
Térreo / Loja (m2) 753,50 1,00 753,50
Mezanino (m?) 249,49 0,75 187,12

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

PROPRIEDADE

CSHG - Itararé

Cushman & Wakefield

AREA BRUTA DE

AREA TOTAL DE APP AREA SEM AREA EQUIVALENTE
TERRENO (m?) (m?2) RESTRICOES (m?) (m?)
753,50 0,00 753,50

753,50
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

Pernambucanas

A legislacao que rege o uso e ocupacéo do solo no Municipio de Itararé néo foi identificada.
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MERCADO

Mercado

Cenario econdmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-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.

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

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

Taxa basica de juros e inflagéo

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

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

Céambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizagdo 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 sélidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projecbes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deterioragdo no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

N&o obstante a Producéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracéo de 1,14% em 2019, também
deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecao 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 situagcado de mercado no qual o nivel de oferta dos iméveis 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 estéa localizado no centro da cidade, o que impulsiona o fluxo de pessoas no local.
e Oimoébvel tem em suas proximidades igrejas, bancos, restaurantes, que movimentam a cidade de ltararé.

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 esté inserido.

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

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

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcéo, 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 séo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a
localizagdo, 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 comparacgéo escolhida, e entdo esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das 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 os seguintes fatores:

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

e Fator area: Fator que leva em 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 depreciagdo 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 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 acao do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu
valor;

e Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequagao arquitetonica
gue afeta sua utilizacéo atual. Pode ser causado por 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 néo estéo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios econdmicos adversos.

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacéo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciacéo fisica em
funcao da idade e do estado de conservagéo 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
construcao.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

A Novo e Reparos simples

B Entre novo e regular T Entre reparos simples e reparos importantes
C Regular y A g A Reparos importantes

D Entre regular e reparossiimples u 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 venda para imdveis comerciais na regiao.
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AVALIACAO
CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
AREA i
A SUBSOLO / SUBLOJA / V. UNITARIO DE
AREA TOTAL £ . TERRENO EQUIVALENTE M
TIPO DE AREA (m?) / SOBRELOJA/ TERREO /LOJA . i PRECO LOCACAO(R$/M? TIPO DE DATA DA
ENDERECO moveL  PE TERzRENO TIPO PAVIMENTOS o) MEZANINO (M?) EXC‘;&’Z‘TNTE CONASF;'E?JTDA PEDIDO (R$) DE AREA INRREKIANUZgCRNEATO TELERGHE NEGOCIACAO INFORMAGAO
(m?) SUPERIORES (M?) ) EQUIVALENTE)
Lojas Pernambucanas - Rua 1.161,17
A Séo Pedro 1213, Centro - Loja 753,50 o 158,18 753,50 249,49 0,00 1.019,71 - = - = = -
B Construida
Itararé SP
COMPARATIVOS
Rua, Quinze de Novembro, s/n, 315,00 . (15) 98141-5395
1 Centro, Itararé / SP Brasil Loja 200,00 Equivalente 0,00 200,00 115,00 0,00 286,25 4.000,00 13,97 Guelo Iméveis Gati (15) 3531-3911 Oferta set-20
Rua, Frei Caneca, 1389, 284,50 . . (15) 98141-5395
2 Centro, Itararé / SP Brasil Loja 284,50 Equivalente 0,00 284,50 0,00 0,00 284,50 2.200,00 7,73 Guelo Iméveis Gati (15) 3531-3911 Oferta set-20
Rua, Treze de Maio, 449, 120,00 . (15) 98141-5395
3 Centro, ltararé / SP Brasil Loja 120,00 Equivalente 0,00 120,00 0,00 0,00 120,00 2.000,00 16,67 Guelo Imoveis Gati (15) 3531-3911 Oferta set-20
Rua, S&o Pedro, 1956, Jardim 100,00 Jr Iméveis (15) 3532-5126 (15)
4 Claudina, ltararé / SP Brasil Loja 100,00 Equivalente 0,00 100,00 0,00 0,00 100,00 2.000,00 20,00 ltarare Vanessa 3531.2295 Oferta set-20
Rua, Quinze de Novembro, 299,00 Jr Iméveis (15) 3532-5126 (15)
5 403, Centro, Itararé / SP Brasil Loja 340,00 Equivalente 0,00 299,00 0,00 41,00 303,10 4.000,00 13,20 ltararé Vanessa 3531.2205 Oferta set-20

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

HOMOGENEIZAGCAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGAO

VALOR
< = ~ ~ FATOR DE VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZAQAO HOMC;E;I:InE)IZADO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,85 1,14 1,00 1,07
1 0,90 ) o ) 1,06 13,36 13,36
Menor Inferior Similar Inferior
0,85 1,33 1,04 1,33
2 0,90 ) ) . 1,56 10,86 10,86
Menor Inferior Inferior Inferior
0,77 1,23 0,99 1,14
3 0,90 ) ) ) 1,13 16,90 16,90
Menor Inferior Superior Inferior
0,75 1,23 1,11 0,94
4 0,90 ) ) ) 1,03 18,49 18,49
Menor Inferior Inferior Superior
0,86 1,19 1,00 1,07
5 0,90 . o . 1,11 13,20 13,20
Menor Inferior Similar Inferior
Média 14,56 14,56

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Lojas Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 14,56
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

18,93
10,19
30,00%
5

14,56

SANEAMENTO

Limite Superior A 16,67
Limite Inferior —12,45
Intervalo de confianca 80%
Significancia do intervalo de confianga_— 20% A
Amplitude do Intervalo de Confianca A 29% ‘
Desvio Padrao y \ V 4 3,08—
Distri. "t"* Student 4 A 1,53
NUmero de ElemerEApKSaneamento \ 5
Coeficiente (Des;o/Mas) A v 0,21
Unitério Ma Saneado (R$/ m?) 14,56
Valor de Mercado para Locagao (R$)— 14.849,17
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

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

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

Dados de Mercado

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 7,73 /m2 a R$ 20,00 /m2,
de area construida. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 100,00 m2 a 315,00 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

COMPARATNVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO Lojas Pernambucanas
Valor Unitario (R$/m?2) ) 14,56—
Area Equivalente (m?) A 1.019,71 N
Valor de Mercado para Locacao (R$) y 14:49,17
Valor de Mercado para Locacao (R$) | v —14.800,00
Valor Unitario (R$/m?) N Q y 12,79

Area Construida (m?) . o 1.161,17

Valor de Mercado para Locagéo&) A 14.849,17
Valor de Mercado p;. Locacgéo (R$)_ 14.800,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

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¢fes 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 ltararé e na regido do Centro.
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AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

CSHG - ITARARE

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 46.186,10 ou R$ 39,78/m? no 1° més
R$ 42.925,91 ou R$ 36,97/m2 no 21° més
R$ 39.122,35 ou R$ 33,69/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposigao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacao - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comissao sobre locacao

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Lojas Pernambucanas

Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2030
1.161 m2
0,00% A
0,00% Ao ano.
1,00% Ao ano.
2,50%
7,25% Ao ano.
6,75%
256,47 Ao més.
- Ao més.
Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.
- Ao més.

Quatro Milhdes Setecentos e Oitenta e

R$  4.781.220,00 Um Mil Duzentos e Vinte Reais
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AVALIACAO

Taxa de Desconto

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

Ambiente Externo: das condicBes atuais do mercado de 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 desvalorizagéo
do real frente ao doélar, bem como a reducédo continua da taxa de juros, nés estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 7,25% 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 analise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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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 557.310,89 544.270,11 502.974,30 472.545,81 472.545,81 472.545,81 472.545,81 472.545,81 472.545,81 472.545,81 181.267,73
Aluguel Minimo 554.233,22 541.192,44 499.896,63 469.468,14 469.468,14 469.468,14 469.468,14 469.468,14 469.468,14 469.468,14 178.190,06
Aluguel Percentual 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU 3.077,67 3.077,67 3.077,67 3.077,67 3.077,67 3.077,67 3.077,67 3.077,67 3.077,67 3.077,67
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67
FPP 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PIS/ICOFINS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outras Despesas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67 -3.077,67
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 554.233,22 541.192,44 499.896,63 469.468,14 469.468,14 469.468,14 469.468,14 469.468,14 469.468,14 469.468,14 178.190,06
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N&o Operacional -5.573,11 -5.442,70 -5.029,74 -4.725,46 -4.725,46 -4.725,46 -4.725,46 -4.725,46 -4.725,46 -4.725,46
Comisséo Sobre Locagéo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -5.573,11 -5.442,70 -5.029,74 -4.725,46 -4.725,46 -4.725,46 -4.725,46 -4.725,46 -4.725,46 -4.725,46
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 548.660,11 535.749,74 494.866,89 464.742,68 464.742,68 464.742,68 464.742,68 464.742,68 464.742,68 464.742,68
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.573.856,37
Fluxo de Caixa Total 548.660,11 535.749,74 494.866,89 464.742,68 464.742,68 464.742,68 464.742,68 464.742,68 464.742,68 3.038.599,06
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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 (m2) 753,50

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 6.345,35

Area Construida(m?) 1.161,17 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 4.117,59 _—
VPL Final (R$) 4.781.220,00

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



DocuSign Envelope ID: 020D5DCB-BC4E-4DF4-BA24-487EBA3A9B99

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:

CSHG - ltararé

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 14.800,00 (Quatorze Mil e Oitocentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 212,79

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 4.781.000,00 (Quatro Milhdes Setecentos e Oitenta e Um Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 4.117,59

‘AS

(0
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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 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
Quantidade minima de dados de
2 . - 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentacéo de informagdes relativas a
3 Identificagdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas i
4 Intemlo admissivel de ajuste para o 0,50 22,00 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 1 1 |
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 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 1 |

Ampli i | i 9

mplitude d_o mtgrva o de c?n ianca de 80% em <=30% <=20% <=50%
torno da estimativa de tendéncia central
Intervalo de confianga 29,00%

QUANTO A PRECISAOQ, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Especificacdo da avaliagdo — Método da Capitalizacdo Da Renda —por Fluxo de Caixa
Descontado - Valor de venda

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

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

(*) Somente para empreendimento nem operacao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1l 1l |
Pontos minimos maior ou igual a 22 de 13a21 de7al2
Restricdes maximo de 3 itens em graus inferiores, admitindo-se no maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 7 itens
¢ méaximo um item no Grau | atendidos atendidos
QUANTO A FUNDAMENTA(}AO (PARA IDENTIFICACAO 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 condicdo 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 6énus 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;

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |28



DocuSign Envelope ID: 020D5DCB-BC4E-4DF4-BA24-487EBA3A9B99

PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

e Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizagdo parcial, em nenhuma hipétese. 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 permisséo 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 violacéo 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 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), (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 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 Avaliacao Imobiliaria;

e O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locacéo
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 interpretacdo 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 néo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em constante
flutuacdo e mudanca. N&o é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢cdes de um
futuro mercado imobiliario, o Avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

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

e Salvo disposicao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados na constru¢cao ou manutencdo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos 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 analise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspe¢éo do imével. A
drenagem parece ser adequada;

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

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

e Se, com a aprovagao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria apenas como um fator, na sua 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 Condi¢des
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condi¢c8es limitantes incorporados neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria;

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

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

e Ao utilizar este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria as partes que o fizerem concordam vincular ao
uso todas as Premissas e Disclaimers bem como Condi¢fes 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, opiniGes e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, andlises imparciais e conclusdes;

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

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

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

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

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

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

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

DocuSigned by: DocuSigned by:
Eeel Silva 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
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Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

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

Fator comercializagéo: “A diferenga entre o valor de mercado livre de um bem e o seu custo de reedicéo
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¢des de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

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

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

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

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

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

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

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

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

Estudo de viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econdbmica de um empreendimento, com a utilizagdo de indicadores de viabilidade. ” (NBR14653-4:2002);
Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de varia¢cdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliagao”. (NBR14653-4:2002);

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

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

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

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacéo 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 | F
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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 Rua Floriano
Peixoto, 975, Centro, It / SP - Brasil

DATA: 15 de outubro de 2020



DocuSign Envelope ID: 6445E4C2-660D-401E-8866-5ACECD1DF73A

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 Rua
Floriano Peixoto, 975, Centro, Itu / 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 imdveis para aquisi¢éo, de acordo com as normas da ABNT e publicagéo do
laudo completo de avaliagcao 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 Avaliacdo Imobilidria contém 43 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 Rua Floriano Peixoto, 975,
Centro, Ita / 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. S50 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
CSHG - 1TU

Area de terreno: 619,52 m2 (Conforme matricula)
Area construida: 1.552,11 m2 (Conforme projeto enviado pelo cliente)

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

(R$/m2) 0
Valor de mercado livre para R$ 39.400,00 (Trinta e Nove Mil e Quatrocentos 25 40
locacéo Reais) Mensais A
Valor de mercado livre para R$ 8.071.980,00 (Oito Milhdes, Setenta e Um Mil e 5.200.65

compral/venda (DCF — Contrato)  Novecentros e Oitenta Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indica¢gdes de valores estdo sujeitos as premissas
e exclusbes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria, bem como certas condicbes extraordinarias, hipotéticas e definicées, 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.

¢ Na&o recebemos o contrato de locagéo assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de locacéo
atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de 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 indica¢do do cliente, simula
um fato que n&o existe ou é desconhecido a data da avaliacéo.

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

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

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira 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 Rua Floriano Peixoto, 975, Centro, Ita / SP - 13300-055 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 imdQveis para aquisi¢édo, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria 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 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 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 hipotese a divulgagdo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducao 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: 14 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 documentacgédo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Registro de Iméveis e Anexos da
Comarca de Itu - SP a matricula n°.: 49072, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 49072: Imével situado a Rua Floriano Peixoto, 975, com area total de terreno de 619,52 m2 e area
construida de 262,04 m2, proprietario: Altsa Propriedades S/A, 20 de maio de 2020.

TAXAS E DISPENDIOS

Foi-nos fornecida copia do IPTU, sob Inscricao Imobilidria n°. 10011000011000, com as seguintes descricoes:

Nome do Proprietéario:

Arthur Lundgren Tecidos S/A

Prefeitura: Prefeitura da Estancia Turistica de Itu

Ano Base do Documento: 2019

Logradouro: Rua Floriano Peixoto, 967, Centro --ltu/ SP
Area de Terreno: 619,52 m2

Area Total Edificada: 1542,92 m2

Valor Venal Total: R$ 1.010.403,82 N

Valor do IPTU: R$ 10.103,94 |

OUTROS

Quadro de areas
POSICAO ATUAL

Durante a realizagéo deste estudo ndo tomamaos 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

'\EASAEQL[;E HOI/ B0 DL FIROIAIEDIADIS S12 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 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 - Rua Floriano Peixoto, 975, Centro, Itd / SP - 13300-055 Brasil

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

e 200 m do ponto turistico orelhdo de ltu;

e 220 m do Mercado Municipal;

e 500 m da Rodoviéria de Itu;

e 900 m do Hospital Sdo Camilo Santa Casa de Itu;
e 1,7 km da Prefeitura da Estancia Turistica de ltu; e
e 2,1 km do Parque Geoldgico do Varvito.

Terreno - CSHG - ltu

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

e Area bruta de terreno: 619,52 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 14,00 m de testada, para a via listada
abaixo:
e Rua Floriano Peixoto - 14,00 m

e Formato: O formato do terreno é regular;

e Frente para a praia Nao se aplica;

e Topografia: A topografia do terreno é boa - quase plana com declive <5%;

e Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade boa em comparacéo 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 serviddes
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 (Itd) é classificado como Loja, Monousuario.

ITU — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgado N&o informado

Ano da Ultima Reforma N&o informado V N Vv
Estado de Conservagéo Regular (c) 7

Idade Aparente 15 anos D A

Vida Util Estimada 80 anos A

Vida Remanescente: 65 anos y : A

Area Construida Total: 1.552,11 m2 Co?orme: Projeto v

OBS.: As areas foram extraidas do projeto fornecido pelo cliente néo tendo sido aferidas in loco por nossos técnicos.

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
s , Area de vendas, caixas, provadores, atendimento ao
Composicao Terreo . . L.
N ~ cliente e area externa com parte técnica.
) Area de vendas, provadores, refeitorio dos
Pavimentos L . - L
: funcionérios, estoque, area técnica, vestiarios e
Superiores . L .
y sanitarios dos funcionarios e sala de treinamento.
Subsolo Estoque e area técnica
Estrutura Concreto armado
Andares Laje de concreto
Fachada Alvenaria com massa e pintura, vidro e alucobond
Acesso de Pedestres Vidro
Esquadrias Aluminio
Vidros Esquadria com vidro
C;ertura Tipo de telhado: Telhado em aguas
N Superficie do telhado:  Telha fibrocimento
Circulacao Vertical Escada fixa e elevador
‘Y Tipo: Split
Ar Condicionado P : P - . . ~
Localizagdo do sistema de refrigeracao: Cobertura
Gerador de Emergéncia O edificio possui e atende a todas as areas
lluminagéo Calhas com lampadas fluorescentes e spots com lampadas alégenas

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

Seguranga Contra Incéndio

Extintores, mangueiras de incéndio e placas de sinaliza¢éo

Seguranca Patrimonial CFTV

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico

Paredes Alvenaria com massa e pintura, divisorias de pvc e azulejo
Forros Isopor

Cushman & Wakefield
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O
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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 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

PAVIMENTO AREA CONSTRUIDA (m?) PESO  AREAEQUIVALENTE (m2)
Sub_solo / Sublola/_ Sobreloja / 1.117,52 0.50 558.76
Pavimentos Superiores (m?)
Térreo / Loja (m?) 434,59 1,00 434,59
CSHG - 1tu Mezanino (m2) 0,00 0,75 0,00
Vagas Descobertas / Recuo 0,00 0.50 0,00
(m?)
Terreno Excedente (m?2) 184,93 0,10 18,49
1.552,11 1.011,84

Area de Terreno

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

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

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

CSHG 619,52 0,00 619,52 619,52
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Zoneamento

CSHG - Itu

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Itd é determinada pela Lei Complementar n°
28, de 30 de junho de 2017; Lei Complementar n° 33, de 2017.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona Histérica (ZH).

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:

Lei atual:

Uso atual do imével:
Uso atual permitido?
Zoneamento:

Uso proposto:

O uso proposto é permitido?
Provéavel alteracao de zoneamento?

Usos previstos pelo zoneamento atual:

RESTRICOES DO ZONEAMENTO

Ita

Lei Complementar n° 28, de 30 demho de ZOE; Lei
Complementar n°® 33, de 2017

Comercial

Sim

Zona Historica (ZH)

Zona Historica (ZH) é aquela que compreende o eixo historico
e sua area-de influéncia, envolvendo o tragado viario e
construcoes historicas,.inserida no perimetro do centro historico
de Itu, tombados pelo CONDEPHAAT ou em processo de
tombamento ou ainda aqueles que poderao vir a ser tombados
por 6rgao municipal, estadual e federal.

Sim

Né&o conhecida

Residencial, Comercial, Servigos e Institucional

ITEM
Area minima de terreno do lote:
Altura méaxima permitida:

Coeficiente deaproveitamento maximo:

Taxa de ocupagao:
Recuo minimo: \
Frente:

Fundos:

Lateral:

Cushman & Wakefield

RESTRICAO
150,00 m?
7,50 m
1,60 vezes a &rea do terreno
80,00%

Sem recuo frontal
Opcional: sem recuo ou minimo de 1,50.

Adimite-se recuos laterais que nao excedem 1/3 da frente do lote e
dimensdo maxima de 4,00m para fins de acesso de veiculos e abertura
de vaos.
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MERCADO

Mercado

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

Abaixo apresentamos 0s pontos fracos e ameacas, bem como, os pontos fortes e oportunidades da regiéo, do
ponto de vista 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 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 o0 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 imobiliarios, 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 Unico
dia decorrente do surto de COVID-19.
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MERCADO

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, a 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 projeces 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 retracédo 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 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 avaliacédo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes 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
localizagéo, 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 consideracao a variacéo de preco unitario em funcéo da area, onde quanto
menor a area, maior o prego unitario do terreno e vice-versa.

e Fator padréo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padréo construtivo,
infraestrutura predial, classificacdo 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 localizacdo, nivel
econdmico, fator comercial, acessibilidade, etc.
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AVALIACAO

Critério de depreciacado

Depreciacao é a diferenca entre o custo de construcéo 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 adequacao 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 depreciac@o de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciagéo fisica em
funcéo da idade e do estado de conservacdo da construgcdo. Na pratica; a idade da construcdo é 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

A
AN
O

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

HOMOGENEIZACAQ DOS ELEMENTOS PARA LOCAGCAQ

_ ) ) i FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAD DEFPRECIACAD LOCALIZACAD = HOMOGENEIZADO SANEADD
HOMOGENEIZACAD !
o —UQ$I|'|.-H!" - (R$J|’m2.:l
A 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
COMPARATIVOS
1.00 1.33 1.35 1.31
f 0.90 Menar Inferior Inferior Inferior 1,93 25,06
1.04 0.94 1.00 1.13
: 0.30 Maior Superior Similar Inferior 111 32,80 32,80
1.14 1.00 1.00 1.13
: 0.0 Maior Similar Similar Inferior 1,28 46,30 46,30
1.09 0,94 1.04 1.06
4 0.90 Maior Superior Inferior Inferior 1,14 19,86
0,98 1.00 1.04 106
: 0.90 Menar Similar Inferior Inferior 1.08 47,45 47.46
G 0,90 0.92 0'94. 1'0.2 1'1.3 1.01 27,22 27,22
Menaor Superior Inferior Inferior
0,94 1.33 1.48 1.06
7 0.90 . : . 1.82 46,13 46,13
Menar Inferior Inferior Inferior
0,94 0.94 0,95 1.00
: 0.90 Menor Superior Superior Similar 0.83 54,43
0,86 1.14 1.07 1.06
9 0,90 ) . . 1.13 33,25 33.25
Menar Inferior Inferior Inferior
Média 37,02 38,96

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Itd

Unitario Médio das Amostras (RS m?) 35,96

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

Mimero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

4813
2591
30.00%
g

37.02

Valor de Mercado para Locagéo [R$)

SANEAMENTO

Limite Superior A 44 32
Limite Inferior 3—3.50
Intervalo de confianca - 80%
Significdncia do intervalo de cnnﬁanga_ - 20% Q
Amplitude do Intervalo de Ccu_nﬁam;a A | y 27%
Desvio Padrdo 4 T s
Distri. "t" Student’ A 1.48
Mimero de Elegnms Apujs—Saneamentn v 6
Cneﬁcientmesmn.-’m;as} D 0,23
Unitario Médio Saneado (R§/ m?) 38,96

39.422,49
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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$ 13,97 /m2 a R$ 73,29 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 307,00 m2 a 2.938,00'm2 de area
equivalente. Portanto, de acordo com os célculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre
para locacéo pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO Itd

Valor Unitario (RE/m?) _38,95 \
Area Equivalente (m?) — 1.011.@ -
Valor de Mercado para Locagéo (R$) . 39.400,00 v

Valor Unitario (RE/m?) —25,4[]

Area Construida (m?) | V'S 1.55:2,11

Valor de Mercado para Locagao tﬂi} A y 39.400,00

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 exploracéo 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
determinacdo 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 imével. Embora este tipo de ativo tenha uma vida Uutil
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;
e No fluxo de caixa ndao-consideramos a taxa de inflagéo;

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 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 operacéo, 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 It e na regido do Centro.

DCF - CONTRATO

CSHG

Nome da loja:

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 52.742,01 ou R$ 33,98/m? no 1° més
R$ 49.019,04 ou R$ 31,58/m? no 13° més
R$ 44.675,58 ou R$ 28,78/m? no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposigao de Ativos)

% of sale price

Aluguel mensal - mercado

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizagéo - a.a.

Valor do iptu

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Ita

01/11/2020

31/10/1930

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2036
1.552,11 m?

1,00% Ao ano.
2,50%

R$ 39.422,49 ao més ou R$ 25,40/m2 ao més
7,00% Ao ano.
6,50%

R$ 842,00 Ao més.

Oito Milhdes, Setenta e Um Mil e Novecentos e

R$ 8.071.980,00 Oitenta 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 7,00% 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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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 643.008,03 598.332,45 546.210,94 546.210,94 546.210,94 546.210,94 546.210,94 546.210,94 546.210,94 546.210,94 546.210,94
Aluguel Minimo 632.904,09 588.228,51 536.107,00 536.107,00 536.107,00 536.107,00 536.107,00 536.107,00 536.107,00 536.107,00 536.107,00
IPTU 10.103,94 10.103,94 10.103,94 10.103,94 10.103,94 10.103,94  10.103,94 10.103,94 10.103,94 10.103,94

Despesas Operacionais -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10:103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94
IPTU -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94 -10.103,94
Resultado Operacional Liquido 632.904,09 588.228,51 536.107,00 536.107,00 536.107,00 536.107,00 536.107,00 536.107,00 536.107,00 536.107,00 536.107,00
Despesas N3o Operacional -6.430,08 -5.983,32 -5.462,11 -5.462,11 = -5462,11 -5.462,11 -5.462,11 -5.462,11 -5.462,11 -5.462,11

FRA -6.430,08 -5.983,32 <5.462,11 -5.462,11 -5.462,11 -5.462,11 -5.462,11 -5.462,11 -5.462,11 -5.462,11

Fluxo de Caixa 626.474,01 582.245,19¢ 530.644,89 530.644,89 530.644,89 530.644,89 530.644,89 530.644,89 530.644,89 530.644,89

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.041.604,94

Fluxo de Caixa Total 626.474,01 582.245,19 530.644,89 530.644,89 530.644,89 530.644,89 530.644,89 530.644,89 530.644,89 8.572.249,83

Fluxo de Caixa a VP 604.044,74 524.672,34 446.891,89 417.655,97 390.332,68 364.796,90 340.931,68 318.627,74 297.782,94 4.366.245,99

Valor do Empreendimento 8.071.980,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

O caélculo 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?) 619,52
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 13.029,417 \ y v
Area Construida(m?) 1.552,11 w
VPL unitério de Area Construida (R$/m?) 15.200,65 :
VPL Final (R$) 8.071.980,00
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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 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 15 de outubro de 2020, em:

CSHG - ITU

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 39.400,00 (Trinta e Nove Mil e Quatrocentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 25,40

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA = DCF CONTRATO
R$ 8.071.980,00 (Oito Milhdes, Setenta e Um Mil e Novecentos e Oitenta Reais)
Valor Unitario R$/m 2 5.200,65
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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
tratamento

1 Caracterizacdo do imdvel avaliando 2

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

Apresentagdo de informacdes relativas a

3 Identificacdo dos dados de mercado todas as caractefisticas dos dados 2
analisadas
4 Inte_walo admissivel de ajuste para o 0.50a 200 P
conjunto de fatores o
SOMATORIA 8

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDQ SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAD NO 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 e os demais no minimo  todos, no minimo no grau

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

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

GRAU DE PRECISAQ NOS CASOS DE UTILIZAGCAO DE MODELQS DE REGRESSAQ LINEAR OU DO TRATAMENTO POR

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

DESCRICAD -
1] [ [

Amplitucgdo intervalo deaﬁanga de 80% em

=305 =40 =£0
torno da estimativa de tendéncia central “=30% “=40% ==50%
Intervalo de confianca 27.50%

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Especificacdo da avaliagdo — Método da capitalizacdo da renda por fluxo de caixa
descontado

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 dispéem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentagéao 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”

"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 Negdcios 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 Imobilidria.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste Laudo Completo de Avaliacado 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 existirno 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 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 6énus 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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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 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 licengcas 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 interpretacdo das normas de locacgao 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 opinibes.do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W 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 disposicao contraria.no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados na construcdo ou manutengédo 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 deciséo de
investimento global, juntamente com suas considerac¢des independentes de investimento e os critérios de
subscricdo. A C&W ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as Condicdes
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condi¢fes limitantes incorporados neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria;

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

e Este relatorio foi elaborado em consonéncia 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¢g8es 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;

e 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 conclusées;

¢ 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 anadlises, 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 execuc¢do 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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o ) [ )

d3oc de Casamento passada em 23 de novembro de 1.977, pelo
Servigo Registral das Pessoas Naturais da Comarca de Jai-SP,
extraida do livre B-47, fls. 90v, assento n® 7.125, apresen-
tada e microfilmada.

QO Esc¢revente Autorizado,/é?iggil (Carlos Roberto Diasg).-

R.03 - Em 01 de julho de 1.996.

Conforme Carta de Adjudicag8o passada em 25 de agosto de
1.995 e aditada em 01 de dezembro de 1.995 pelo 39 Oficio de
Justica da Comarca de Jau~-SP, extraida dos autos n? 476/94 de
Inventdrio dos bens deixados por falecimento de BENEDITO
FERRAZ DE ALMEIDA PRADO no estado civil de casado, ocorrido
no dia 07 de julho de 1.994, verifica-se que o imével objeto
desta matricula, avaliado em R$-11.892,33 (valor venal:
R$~-50.115,28), foi ADJUDICADO & viuva-meeira ALDA BRANDINA DB
ALMEIDA PRADO (RG nQ® 10.B73.344-SP - CPF nO® 212.943.658-78),
brasileira, wviGva, agricultora, residente e domiciliada na
cidade de Jad-SP. O auto de Adjudicacgdo foi homologado por
sentenga proferida em 28 de julho de 1.995, pelo MM. Juiz de
Direito da 3% Vara da Comarca de Ja(-S5P, Dr. Ubirajara Main-
tinguer, transitada em julga aos 18 de agosto de 1.995.

0 Escrevente Autorizado, {Carlos Roberto Dias).-

7

R.04 - Em 29 de setembro de 1.997.

Por escritura de 07 de agosto de 1.997, lavrada nas Notas do
20 Servigo Notarial de Pledade-SP, livro n2 193, fls. 245, a
proprietaria ALDA BRANDINA DE ALMEIDA PRADO, ja gqualificada,
transmitiu por VENDA feita 3 ARTHUR LUNDGREN TECIDOS §S/A -
CASAS PERNAMBUCANAS (CGC/MF n® 61.099.834/0001-90), com sede
& rua da Consolagfo nts 2.387/2.411, em Sio Paulo-SP, pelo
valor de R$-575.000,00, o imdvel objeto desta matricula,
sendo que a importdncia de R$~460.000,00 sera paga através de
04 notas promissdrias, mensais e consecutivas, no valor de
R$-115.000,00 cada uma, vencendo-se a primeira em 07 de
setembro de 1.9%7 e as demals no mesmo dia dos meses
subsequentes, as quais ficar@o vinculadas a escritura através
de pacto comissOrio, nos termos do artigo 1.163 do Cddigo
Civil.

—> O Escrevente Autorizado, @, (Carlos Roberto Dias).-

g

continua na ficha 02
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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 emdlei”. (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 pregos observados, mediante a aplicagdo 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 padréo 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 dgua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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