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Laudo Completo de Avaliacéao
Imobiliaria
PREPARADO PARA: CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

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

PROPRIEDADE: Pernambucanas / Loja localizada na Praca
Antdnio Carlos, 190, Centro, Machado / MG - Brasil

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

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

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI .

At. Sr. Guilherme Testa

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Praca Antbnio Carlos, 190, Centro, Machado / MG - Brasil

Prezados Senhores,

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

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

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

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imovel Comercial Pernambucanas, localizado na Praga Antdnio
Carlos, 190, Centro, Machado / MG - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

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

CONCLUSAO DE VALORES

Pernambucanas
AREA CONSTRUIDA - 1007,72 m?

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

Valor de mercado livre

para locagao: R$ 12.100,00 (Doze Mil e Cem Reais mensais) R$ 11,97

Valor de mercado livre  R$ 3.928.000,00 (Trés Milh6es Novecentos e Vinte e Oito R$ 3.898.10
para venda: Mil Reais) .

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indica¢fes de valores estdo sujeitos as premissas
e exclusbes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer’ deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria, bem como certas condi¢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
avaliagcdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

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

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

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

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
Kedolfo Prito Mo (onstandine
ABB98ED022EC471... 559A57A08A9541C...
Rodolfo Brito Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

Introducéo

Objeto(s)

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

e Pernambucanas, localizada na Praca Antonio Carlos, 190, Centro, Machado / MG - 37750-000 Brasil
Objetivo

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

Finalidade

Esta avaliacéo foi contratada para fins de afericdo do valor de mercado livre dos imd@veis para aquisicao, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacdo 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 Avaliagéo Imobiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - FIl. (Administrador: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora De Valores S.A.).

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

Publicidade

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

Datas de vistoria e da avaliacao

o Data efetiva da avaliago: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 29 de setembro de 2020.

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

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Registro de Imdveis - Machado/MG
a matricula n°.: 4794, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 4794: Imével situado a Praga Antonio Carlos, n°® 190, com area total de terreno de 1.012,00 m2 e area
construida de 510,00 m2, proprietario: ALTSA Propriedades S/A, 14/08/2020 00:00:00.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscri¢cdo Imobiliaria n°. 01.01.032.0025.0001, com as seguintes descri¢cdes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S/A
Prefeitura: Machado/MG < A
Ano Base do Documento: 2018 A A
Logradouro: Praca Antonio Carlos, n® 190 A
Area de Terreno: 482,00 m2 A
Area Total Edificada: 762,00 m? A . A
Valor Venal Total: R$ 223.709,80 N -
Valor do IPTU: R$ 2.450,18 | v N
OUTROS
Planta h N 4

POSICAO ATUAL

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

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

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

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

A ‘

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

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

Descricdo das propriedades
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:
e Pernambucanas - Praca Antdnio Carlos, 190, Centro, Machado / MG - 37750-000 Brasil

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

e Em frente a Praca Antonio Carlos

e 50 metros da Igreja Matriz

e 80 metros do Férum da Comarca de Machado/MG
e 200 metros da Escola Estadual Dom Pedro |
e 220 metros da Camara Municipal de Machado

Terreno - Pernambucanas

O terreno sobre o qual esta implantado o imoével 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

482,00 m?,

O acesso a propriedade em estudo é considerado bom.

A propriedade em estudo possui 15,00 m de testada, para a via
listada abaixo:

e Praca Antdnio Carlos - 15,00 m

O formato do terreno é irregular;

A topografia do terreno € boa - quase plana com declive <5%;
A propriedade em estudo possui visibilidade boa em
comparag&do com outros na mesma via;

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

N&o recebemos informagéo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricbes que possam afetar o uso do imdvel, bem
como nao 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 (Machado) é classificado como Loja e Monousuario.

MACHADO — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo Regular

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

Area Construida Total: 1.007,72 m2 Conforme: Projetoi o

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS

Composigéo Subsolo < 77Area de vendas;stoque e administrativo
Térreo A Area de vendas e administrativo
Zi;g?iir:éoss Administrativo

Estrutura 7Concreto Armaﬁ v

Andares 7C:oncreto Armadoi

Fachada \E) - Alvenaria c?m Massa e Pintura

Acesso de Pedestres Vidro Yy

Esquadrias Aluminio

Vidros Temperado

Cobertura | _ Tipo de telhado: Telhado em aguas
Superficie do telhado:  Telha fibrocimento

Cirmgéo Vertic; y Escada fixa

TAr-Conﬁonado \ Tipo: Split

Gerador deawrgénal Existente

IIlRina(;éo u Fluorescente e Incandescente

Segﬁanga Contra Incéndio Extintores

: PRINaPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramica e alvenaria

Paredes Alvenaria, massa com pintura e ceramica

Forros Alvenaria, modular e massa com pintura

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |5
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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 edificacédo, conforme tabela abaixo:

QUADRO DE AREAS

PAVIMENTO

Pernambucanas - Machado

Subsolo / Subloja / Sobreloja / P

Térreo / Loja (m?)

Terreno Excedente (m?)

Area de Terreno

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

AREA CONSTRUIDA

AREA EQUIVALENTE

(m?)

267,43
472,86

0,91

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA BRUTA DE
PROPRIEDADE TERRENO (m?)

Pernambucanas 482,00

AREA TOTAL DE APP
RESTRICOES (m?)

AREA EQUIVALENTE

(m?)

482,00

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

Pernambucanas

A legislacao que rege o uso e ocupacao do so
complementar n° 62/2010.

ANALISE DA PROPRIEDADE

lo no Municipio de Machado/Mg é determinada pela Lei

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

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Lei atual:
Zoneamento:

RESTRICOES DO ZONEAMENTO

ITEM
Coeficiente de Aproveitamento basico:

Coeficiente de Aproveitamento
maximo:
Taxa de Ocupagéo:

Cushman & Wakefield

depende analise do projeto

Machado/MG
Lei complementar n° 62/2010

Zona urbana

POSICAO DO AVALIANDO COM

RESTRIGAO RELACAO AO ZONEAMENTO
Depende analise do projeto Correto
dependendo analise do projeto Correto
Correto

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |7
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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-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 numero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricbes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as projecdes 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.
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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 contramao 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 projecdes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deterioragdo no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as proje¢fes para o final de 2020 é
de 13,88%, sendo o maior nivel de desemprego desde 1998. Esta 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.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 11



DocuSign Envelope ID: D6327E8E-EADC-40A2-91CA-8843B01EDB15

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 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 Localizado na regido central

Pontos Fracos e Ameacas

e Podem surgir iméveis de porte similar ou maior com operac¢des concorrentes ao ocupante
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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 avaliacao
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacao de alguns deles ou todos.

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

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

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

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

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

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

e Fator de oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociacéo 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 padréo 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 depreciagéo 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

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

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

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

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

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

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

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

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

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

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de venda para iméveis comerciais na regiao.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
SUBSOLO / SUBLOJA / AREA
AREA TOTAL . . TERRENO  EQUIVALENTE V. UNITARIO DE
ENDERECO ‘T,\‘Apcci/gf DE TERRENO TESTADA (M) AR?‘* (é"z)' SoomeLow! TERRE@; LOMA \IEZANINO (M)  EXCEDENTE AREA PEPD?DEOCO% LOCAGAO(RS/M2 DE  INFORMANTE ~ CONTATO TELEFONE NEE’SS‘EEAO |NFD£;1\AA /_\DAAO
(m?) SUPERIORES ) ) CONSTRUIDA (R AREA EQUIVALENTE) < <
(m?)
. 6 1.007,72
Machado - Praga Antonio Carlos 190, Loja 482,00 15,00 534,86 472,86 0,00 9,14 741,20 - - - - - -

Centro - Machado MG

COMPARATIVOS

Construida

6 138,00
1 Rua Hércles Prescildo Nanneti, 579, Loja 138,00 0,00 - 0,00 138,00 0,00 0,00 138,00 1.500,00 10,87 Alvorada Cassiano (35) 3295-2390 Oferta set-20
Centro, Machado / MG Construida
i 115,50
g Avenida, Santa Cruz, 256, Centro, Machado Loja 115,50 0,00 ) 0,00 115,50 0,00 0,00 115,50 1.800,00 15,58 Alvorada Cassiano (35) 3295-2390 Oferta set-20
/MG Construida
5 70,00
3 Rua, Iméo Isidoro, 102, Centro, Machado / Loja 70,00 0,00 Consiuida 0,00 70,00 0,00 0,00 70,00 1.666,66 2381 Alvorada Cassiano (35) 3295-2390 Oferta set-20
5 42,00
4 ;“Ga' rméo Isidoro, 28, Centro, Machado / Loja 42,00 0,00 Conatruida 0,00 42,00 0,00 0,00 42,00 1.666,66 39,68 Alvorada Cassiano (35) 3295-2390 Oferta set-20

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

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



DocuSign Envelope ID: D6327E8E-EADC-40A2-91CA-8843B01EDB15

AVALIACAO

HOMOGENEIZAGCAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGAO

FATOR DE MALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIAGCAO LOCALIZACAO . HOMOGENEIZADO  VALOR SANEADO (R$/m2)
HOMOGENEIZACAO
(R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 -
COMPARATIVOS
0,81 1,00 0,92 1,60
1 0,90 L . . 1,33 13,02 13,02
Menor Similar Superior Inferior
0,79 1,07 1,00 1,23
2 0,90 . L . 1,09 15,36 15,36
Menor Inferior Similar Inferior
0,74 0,94 0,91 1,14
3 0,90 . . . 0,74 15,78 15,78
Menor Superior Superior Inferior
0,70 0,94 0,88 1,07
4 0,90 ) : p 0,59 20,94 20,94
Menor Superior Superior Inferior
Média 16,27 16,27

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Machado

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 16,27
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

NUmero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

21,16
11,39
30,00%
4

16,27

SANEAMENTO

Limite Superior TQ,Ol
Limite Inferior N 13,57
Intervalo de confianca A | 80% Q
Significancia do intervalo de confianca \ 20%
Amplitude do Intervalo de anfianga \ " 4 34%
Desvio Padrao o \ 3,34
Distri. "t Student— D \ 1,64
NUmero de Elementos Apds Saneamento - 4
Coeficiente@vio/Mas) 0,21
Unitario Médio Saneado (R$/ m2) - 16,27
Valor de Mercado ngocagéo (R$) 12.061,71
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

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

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

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 10,87 /m2 a R$ 39,68 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 42,00 m2 a 138,00 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 € de:

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

EDIFICIO Machado

Valor Unitario (R$/m?2) v ;,27 A ¢
Area Equivalente (m2) . 741,20—

Valor de Mercado para Locacédo (R$) o . 12.061,71

Valor de Mercado para Locacédo (R$) y R 12700,00

Valor Unitario (R$/m?2) | N y 11,97

Area Construida (m2) A A y 1.007,72

Valor de Mercado para Locacédo (R$) . 12.061,71

Valor de Mercado para ;agéo (R$) A o 12.100,00

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 Gnico no final do periodo de projecao explicita.

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operacéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacgdes sobre o
mercado de imoéveis comerciais em Machado e na regido do Centro.
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AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

PERNAMBUCANAS
Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo
Término do Fluxo
Periodo em Andlise
Vigéncia do contrato
Area Construida

Aluguel mensal

R$ 38.298,69 ou R$ 38,01/m? no 1° més
R$ 35.595,25 ou R$ 35,32/m2 no 21° més
R$ 32.441,24 ou R$ 32,19/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposi¢éo de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacdo - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comissao sobre locagéo

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Machado
Pernambucanas
01/11/2020

01/11/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2030
1.007,72 mz

Ao ano.
Ao ano.

Ao ano.

Ao més.
- Ao més.

1 Aluguel no 1° més de renovatéria.
- Ao més.

Trés Milhdes Nowvecentos e Vinte e Oito

R
$ Mil Cento e Noventa Reais

3.928.190,00
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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 galpfes na regido de influéncia, bem como dos
fundamentos econdmicos do Pais; e

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

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

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacé@o de 6,75% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de 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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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 463.054,74 452.240,99 417.997,46 392.765,39 392.765,39 392.765,39 392.765,39 392.765,39 392.765,39 392.765,39 148.210,97
Aluguel Minimo 459.584,24 448.770,49 414.526,96 389.294,89 389.294,89 389.294,89 389.294,89 389.294,89 389.294,89 389.294,89 144.740,47
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 3.470,50 3.470,50 3.470,50 3.470,50 3.470,50 3.470,50 3.470,50 3.470,50 3.470,50 3.470,50
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50
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 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50 -3.470,50
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 459.584,24 448.770,49 414.526,96 389.294,89 389.294,89 389.294,89 389.294,89 389.294,89 389.294,89 389.294,89 144.740,47
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N&o Operacional -6.945,82 -6.783,61 -6.269,96 -5.891,48 -5.891,48 -5.891,48 -5.891,48 -5.891,48 -5.891,48 -5.891,48
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 -6.945,82 -6.783,61 -6.269,96 -5.891,48 -5.891,48 -5.891,48 -5.891,48 -5.891,48 -5.891,48 -5.891,48
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 452.638,42 441.986,88 408.257,00 383.403,40 383.403,40 383.403,40 383.403,40 383.403,40 383.403,40 383.403,40
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.090.695,65
Fluxo de Caixa Total 452.638,42 441.986,88 408.257,00 383.403,40 383.403,40 383.403,40 383.403,40 383.403,40 383.403,40 2.474.099,06
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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 aplicacao da taxa de

desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas
anteriormente foi:

RESULTADOS

Area de Terreno (m?) 482,00

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 8.149,77

Area Construida(m?) 1.007,72 y .
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 3.898,10 o
VPL Final (R$) 3.928.190,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

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

Pernambucanas

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 12.100,00 (Doze Mil e Cem Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 211,97

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 3.928.000,00 (Trés Milhdes Novecentos e Vinte e Oito Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 3.898,10
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AVALIACAO

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

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

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

03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagdo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
9 Quantidade minima de dados de 3 - v 1
mercado efetivamente utilizados
Apresentacdo de informagdes relativas a
3 Identificagdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
2 Intemlo admissivel de ajuste para o 0,50 2 2,00 2
conjunto de fatores y
SOMATORIA 7

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

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

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

GRAUS 1] 1l |

Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau Ill, com os demais no Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no minimo no
minimo no Grau Il Grau |

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

Itens obrigatérios todos, no minimo no grau |

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

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

. GRAU
DESCRICAO
1 I |
. - " 4
Amplitude d_o mtgrvalo de cgnflgnga de 80% em <=30% <=20% <=50%
torno da estimativa de tendéncia central
Intervalo de confianca 33,61%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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AVALIACAO

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

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
7.5.1.1 Analise operacional do empreendimento aigitcé;ﬁg;e?g]ésaif&r?; er:t;é;iigggs 1
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo néoat:gido B -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnostico de mercado Da conjuntura— D A 2
75.1.4 Taxas de desconto Justificada A 7 2
75.15 Escolha do modelo Determinl’?co | 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa 7§pliﬁcada D 2
7.5.15.2 Cenérios fundamentados A Minimo ; 1 A 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade | Grauiml'nimo nao atingido -
7.5.15.4 Andlise de risco : A Risco justifi;jo 2

A g SOMATORIA 11

(*) Somente para empreendimento nem operagao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1 1] |

Pontos minimos maior ou igual a 22 de 13 a2l de7al2

Restricdes maximo de 3 itens em graus inferiores, admitindo-se maximo de 4 itens em graus inferiores  minimo de 7 itens
¢ no maximo um item no Grau | ou ndo atendidos atendidos

QUANTO A FUNDAMENTAGCAO (PARA IDENTIFICACAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1 1] |
Pontos minimos maior ou igual a 18 de11a1l7 de5al0
Restrigoes maximo de 4 itens em graus inferiores, admitindo-se maximo de 4 itens em graus inferiores  minimo de 5 itens

no maximo um item no Grau | ou nao atendidos atendidos

QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO

COMO: GRAU |
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

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

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

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

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

e Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instala¢gdes 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;

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

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

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

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

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

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

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, n&do séo previsdes do futuro. Ao contrario,
sé@o as melhores opiniBes do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W néo oferecem nenhuma garantia ou
representacédo 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¢bes de um
futuro mercado imobiliario, o Avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

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

e Salvo disposicao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados na construcdo ou manutencdo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo 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 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 disposicdo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invas@es, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicdo adversa existe;
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e Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

DocuSigned by: DocuSigned by:
Kodolfo Prits Man (pmstandive
ABB98ED022EC471... 559A57A08A9541C...
Rodolfo Brito Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

IPTU
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LAYOUT
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ANEXOS

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Valor de liquidacéo forcada: Condicédo relativa a hipétese de uma venda compuls@ria ou em prazo menor
gue o médio de absorcdo pelo mercado;

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

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

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

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

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

e Imovel paradigma: imdvel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrdo representativo da
regido ou referencial da avaliacdo. (NBR14653-4:2002); e

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | C
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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
imoéveis para aquisicdo, 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.

PROPRIEDADE: 55.Marechal Candido Rondon / Loja /
Localizada na Avenida Rio Grande do Sul, 671, Centro,
Marechal Candido Rondon / PR - 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 Janior, N° 700, 12° Andar

Itaim Bibi - 04542-000

Séo Paulo/ SP

Ref.: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imével Comercial (55.Marechal Candido Rondon),
Localizado na Avenida Rio Grande do Sul, 671, Centro, Marechal Candido Rondon / PR - Brasil.

Prezados Senhores,

Em atencao a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria para identificar o valor de
mercado livre para locacéo e valor de mercado livre para venda (DCF - contrato), do imével em referéncia,
para fins de afericdo do valor de mercado livre dos iméveis para aquisi¢ao, de acordo com as normas da ABNT
e publicacdo do laudo completo de avaliacao imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instrucéo
CVM n° 472/08.

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

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

Da propriedade em estudo: trata-se do Imével Comercial (55.Marechal Candido Rondon), localizado na
Avenida Rio Grande do Sul, 671, Centro, Marechal Candido Rondon / PR - Brasil.

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo De
Avaliacdo Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imoével esta inserido, nas
especificacdes técnicas do imovel e nas préaticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
0 imovel, na data de 15 de outubro de 2020, em:
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

CONCLUSAO DE VALORES

55.MARECHAL CANDIDO RONDON

AREA CONSTRUIDA - 873,84 m? (conforme planta fornecida pelo cliente)
AREA DE TERRENO - 800,00 m2 (conforme IPTU fornecido pelo cliente)

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNI@i@

(R$/m2)
Valor de mNercado livre R$ 21.400,00 (Vinte e Um Mil e Quatrocentos Reais) Mensais R$ 24,49
para locacdo
Valor de mercado livre PO . L
para compra/venda R$ 3.500.890,00 (Trés Milhdes, Quinhentos Mil, Oitocentos€ Noventa R$ 4/006,33

(DCF — Contrato) Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

¢ Na&o recebemos o contrato de locagao 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 alteracdo nas informag8es 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 € desconhecido a data da avaliagao.

¢ Na&o ha premissas hipotéticas.







DocuSign Envelope ID: 1E412665-DDDF-4A61-B7DF-E796B500B 159

CSHG R!ENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
IMOBILIARIO - Fll 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 55.Marechal Candido Rondon, localizado na Avenida Rio Grande do Sul, 671, Centro, Marechal Candido
Rondon / PR - Brasil.

Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

A publicacao ou divulgacao deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, nao sendo permitida em nenhuma hip6tese a divulgacdo ou publicagédo parcial.
Ainda na reproducdo de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéo

e Data efetiva da avaliacdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 16 de setembro de 2020.

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

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

DOCUMENTOS - 55.MARECHAL CANDIDO RONDON

REGISTRO DO IMOVEL A

Conforme documentacao fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Registro de Imoveis, Comarca de
Marechal Candido Rondon, Parand, sob matricula n°.: 2.988, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 2.988: Lote urbano n°® 04, quadra n°® 21 (Avenida Rio Grande do Sul, 671), com area total de terreno
de 800,00 m2 e area construida de 420,00 mz, proprietario: Altsa Propriedades S/A, data de matricula 08 de julho
de 2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida coépia do IPTU e Taxas/CIP, sob Inscrigcdo Imobiliaria n°. 01.01.125.0240.001, com as seguintes

descricBes:

Nome do Proprietario: ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S.A. A
Prefeitura: Marechal Candido Rondon A B
Ano Base do Documento: 2019 h

Logradouro: Avenida Rio Grande do Sul, 671 N D

Area de Terreno: 800,00 m? N -

Area Total Edificada: 770,00 m2 | | h 4 N

Valor Venal Total: R$ 218.103,42 \ 4

Valor do IPTU: R$ 1.962,93 - A y

CONTRATO DE LOCACAO
Nao fornecido pelo cliente.
OUTROS

Certidéo A v
Planta N
COMENTARIOS SOBRE A DOCUMENTACAO RECEBIDA

Conforme informado pelo cliente, nesta avaliagéo. utilizamos a area de terreno conforme IPTU e a area construida
de acordo com a planta fornecida pelo cliente.

POSIGAO ATUAL

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

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

Mapa e fotos da propriedade em estudo

'\EASAgﬁLiE LI R0 OIS HROEAI SRS =1 ASPECTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

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

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

e 55 Marechal Candido Rondon - Avenida Rio Grande do Sul, 671, Centro, Marechal Candido Rondon / PR
- Brasil.

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

e 300 m do Cartério de Registro de Imdveis;

e 700 m da Prefeitura de Marechal Candido Rondon;

e 1,0 km do Hospital Rondon;

e 2,0 km do Lago Municipal de Marechal Candido Rondon;

e 2,0km do SESC Rondon; e

e 2,5km da Universidade Estadual do Oeste do Parana-Unioeste.

Terreno - 55.Marechal Candido Rondon

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

e Area bruta de terreno: 800,00 m2;
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:
¢ Avenida Rio Grande do Sul - 20,00 m;

e Formato: O formato do terreno é regular;

° Frente para a praia Nao se aplica;

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

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

e Condicdes do Solo: N&o recebemos informagdes relativas ao solo. Entretanto

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

e Restricdes de uso do solo:  N&o recebemos informagéo ou documento que demonstrem
servidoes ou restricbes que possam afetar o uso do imdvel, bem
como néo identificamos no local sinais de invasdes.

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

O imével comercial (55.Pernambucanas) é classificado como Loja, Monousuario.

55.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: 873,84 m2 Conforme: Planta |

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Composicao —Térreo \ Area de vendas, caixas, provadores e estoque
Eanino Ny Areg Pgra fun(.:i,ohérios, saﬁi.térios, escritorios,
refeitdrio, vestiarios e armarios
Estrutura ConcrgArmao
Andares A Concreto ;mado
Fachada N\ - Alvenaria com Massa e Pintura, Alucobond e Bloco de Concreto
Acesso de Pede_stres Vidro e Metal
Es@drias \ ¥ 4 Aluminio
7Vidrosi \ Esquadria com vidro
;)berturai \ Tipo de telhado: Laje plana com impermeabilizagio

Superficie do telhado:  Impermeabilizada

Circulacao Vertical Escadas fixas
A Tipo: Split

Ar Condicionado L . ) ~ -
Localizagdo do sistema de refrigeracdo: andar da casa de maquinas

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

lluminacéo Fluorescente e Incandescente

Seguranca Contra Incéndio Extintores, hidrantes, alarme de emergéncia e sinalizacao
Seguranca Patrimonial Privada e CFTV

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

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

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

ANALISE DA PROPRIEDADE

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

QUADRO DE AREAS

PAVIMENTO

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

Térreo / Loja (m?)

55.Marechal Candido
Rondon -
Pernambucanas Mezanino (m2)
Vagas Descobertas / Recuo
(m2)

Terreno Excedente (m?)

Cushman & Wakefield

AREA AREA
CONSTRUIDA  PESO{ EQUIVALENTE
(m2) N (m3)
0,00 0,50 0.00
764,35 < 1,00 " 764,35
109,49 0.75 82,12
0,00 0,50 0,00
35,65 010 3,57
873,84 850,03

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

55.Marechal Candido Rondon

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Marechal Candido Rondon é determinada
pelo Projeto de Lei Complementar n° 003/2020, de 16 de abril de 2020 .

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de AC2 - Area Comercial 2.

Municipio que rege a lei de zoneamento: Marechal Candido Rondon

Lei atual: Projeto de lei complementar n° OO?TZOZO, de 1anle atﬁde o
2020

Uso atual do imovel: Comercial < \

Uso atual permitido? Sim v A A .

Zoneamento: AC2 - Area ComercEZ A

Uso proposto: Fica definida como ArgComercial 11- A(ﬂquela localizada

na regido central da cidade e em vias especificas, onde ha
maior disponibilidade de infraestrutura e servicgos.

O uso proposto é permitido? Sim

Provavel alteracdo de zoneamento? N&o conhecida

Pedido de alteracdo do zoneamento aplicavel? N&ao

Variagdo do zoneamento aplicavel? N&o

Usos previstos pelo zoneamento atual: § 10 A AC2 comporta os seguintes usos: 1- Comunitario; Il -
Comercial e de servigos de vizinhanga; 111 - Comercial e de
servicos intermediarios; IV - Comercial e de servigos de
localizagédo restrita, com uso permitido apenas para as
atividades que caracterizarem grau médio de impacto de
vizinhanga, nos termos de ato préprio do Executivo.

RESTRICOES DO ZONEAMENTO

ITEM RESTRICAO

Area minima dei[erreno do lote: o 400,00 m2
Coeficiente de Xproveitamento basico: 4,00 vezes a area do terreno
Coeficiente de A&)veitamento maximo: 5,00 vezes a area do terreno
TaxaidLOcupagégii - 85,00%

Recuo minimo:

Frente: 4,00 m
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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 Oimodvel avaliado encontra-se na principal via da cidade, com grande movimentagao de veiculos, trazendo
assim visibilidade ao mesmo.

e Aregido onde o imével esta inserido € bem consolidada e ocupada principalmente por imoéveis comerciais.

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

Apdés 0 mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e mar¢o, 0 coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias e 0 mesmo
aconteceu com 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 ac6es e fundos imobiliarios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto o mercado brasileiro' quanto as demais economias do mundo.

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

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-econémico que
acompanhou a reforma da previdéncia e externamente a guerra comercial entre os EUA e a China que é por
sua vez € 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 projecdes para o PIB de 2020 foram
reduzidos de 2,3% para -3,5%.

Taxa basica de juros e inflagéo

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

Mesmo com a taxa bésica de‘juros no menor nivel historico, 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 projecfes para o final de 2020 é
de 13,88%, sendo o maior nivel de desemprego desde 1998. Esta deterioracdo no mercado de trabalho esta
diretamente ligada a quarentena que veio em resposta a pandemia.
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N&o obstante a Producéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracéo de 1,14% em 2019, também
deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecao para 2020 uma retracdo de 8,4%, também
devido a pandemia do coronavirus.

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

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

ProjecOes para a economia brasileira

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

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

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

Aplicacéo da metodologia

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

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

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

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacé@o e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado.
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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 funcado da area, onde quanto
menor a area, maior 0 preco unitario do terreno e vice-versa.

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

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

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

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

Critério de depreciacédo

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

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

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

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

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

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

AREATOTAL ;o0 ) suszg;(;éfg;a:?n/ TERREG  LOA TERRENO  AREA EQUIVALENTE PRECO Y. UNITARIO DE
ENDERECO DE TERRENO MEZANINO (M?) ~ EXCEDENTE ~AREA CONSTRUIDA LOCAGAO(R$/M2 DE INFORMANTE CONTATO TELEFONE
TIPO PAVIMENTOS (M2) 2 PEDIDO (R$) i
(m?) SUPERIORES (M?) (v2) (m?) AREA EQUIVALENTE)
55.Pernambucanas - Avenida Rio 873.84 v
A Grande do Sul 671, Centro - Marechal 800,00 o 0,00 764,35 109,49 35,65 850,03 - - - - -
P Construida
Candido Rondon PR
COMPARATIVOS
Avenida, Rio Grande do Sul, 984, 108,00
1 Centro, Marechal Candido Rondon / 108,00 . 0,00 108,00 0,00 0,00 108,00 2.250,00 20,83 Imobiliaria Joris Bruna (45) 3254-3178
¥ Construida
PR Brasil
» Rua Parang, 912, Centro, Marechal 50,00 50,00 0,00 50,00 0,00 0,00 50,00 1.800,00 36,00 Imobiliaria Joris Bruna (45) 3254-3178
Candido Rondon / PR Brasil ’ Construida ' ’ ’ ' ' o ’
Avenida, Maripa x RAua _Sao Paulo, 165,74 o ‘ (45) 3254-3888/
3 Centro, Marechal Candido Rondon / 165,74 . 0,00 165,74 0,00 0,00 165,74 4.800,00 28,96 Schonei Iméveis Jessica
¥ Construida (45) 99973-9434
PR Brasil
Avenida, Rio Grande do Sul, 756, 284.00 Activa Corretora
4 Centro, Marechal Candido Rondon / 284,00 . 0,00 200,00 84,00 84,00 271,40 5.500,00 20,27 PR Guilherme (45) 3254-4141
i Construida de Iméveis
PR Brasil -
Rua, Sete de Setembro, 411, Centro, 80,00 Localiza Facil
5 Marechal Candido Rondon / PR Brasil 80,00 Construida 0.00 80,00 0.00 000 200 ACITNG 32,50 Negocios Pedro (45) 3254-0477
Rua, Goias, 1184, Centro, Marechal 50,00 Imobiliaria Bom .
6 Candido Rondon / PR Brasil 50,00 Construida 0,00 50,00 0,00 0,00 50,00 1.800,00 36,00 Negdcio Lalis (45) 3254-7001
Avenida, Rio Grande do Sul, 5410, Vila 100,00
7  Galcha, Marechal Candido Rondon / 100,00 Consl}uw’da 0,00 100,00 0,00 0,00 100,00 1.900,00 19,00 Imobiliaria Joris Bruna (45) 3254-3178

PR Brasil

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGAO
FATROR VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO (foc) DEPRECIAGCAO LOCALIZAGCAO HOMOGENEIZADO SANEADO

HOMOGENEIZACAO (R$/m?) (R$/m2)

A 1,00 1,00 1,00 0,86 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS

0,77 1,14 1,16 1,00

1 0,90 . 0,74 : . 1,07 20,12 20,12
Menor Inferior Inferior Similar
0,70 1,07 0,89 1,36

2 0,90 ) 0,97 . _ 1,01 32,82 32,82
Menor Inferior Superior Inferior
0,82 1,00 0,86 1,36

3 0,90 o 0,99 / ! 1,04 26,99 26,99
Menor Similar Superior Inferior

4 0,90 0.87 1'0,7 0,74 1’1,6 100 1,09 19,91 19,91
Menor Inferior Inferior Similar
0,74 1,14 1,03 1,12

5 0,90 ) 0,84 . . 1,03 30,14 30,14
Menor Inferior Inferior Inferior
0,70 1,07 1,08 1,36

6 0,90 : 0,79 Y : 1,21 39,22
Menor Inferior Inferior Inferior
0,77 1,14 0,96 1,36

7 0,90 ) 0,89 . . 1,23 20,95 20,95
Menor Inferior Superior Inferior

Média 27,16 25,15

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - 55.Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 25,15
HOMOGENEIZAGCAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

35,31
19,01
30,00%
7

27,16

SANEAMENTO

Limite Superior 2—8,53
Limite Inferior - 21,77—
Intervalo de confianca \ 80%
Significancia do intervalo de c:)nfianga A y 20%
Amplitude do Intervalo deEnfianga w 27%
Desvio Padrao A 5,61
Distri. "t Student— A A , 1,48
NUmero deEementos Apobs Sa@nento 6
Coeficiente (E@o/Mas) A 0,22
Uni@ Médio San?do (R$/ m?) 25,15

Valor de Mercado para Locacéo (R$) 21.381,36
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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$ 19,00 /m2 a R$ 36,00 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 50,00 m2 a 271,40 m2 de area
equivalente. Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor.de mercado livre
para locacao pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € de:

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

EDIFICIO 55.Pernambucanas
Valor Unitario (R$/mz2) y ;,15 v
Area Equivalente (m?) \ 850,5

Valor de Mercado para Locacao (R$) § 21.400,00 N

Valor Unitario (R$/m?2) y —24,47

Area Construida (m?) N vV B 873,84

Valor de Mercado para Locagéo (R$) 21.400,00

Fonte: Compilado por Cushman & \Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 20



DocuSign Envelope ID: 1E412665-DDDF-4A61-B7DF-E796B500B 159

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

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 im6vel em estudo. N6s assumimos gue um periodo de 10 anos seja suficiente e
realista para determinar o valor de venda deste tipo de imével. Embora este tipo de ativo tenha uma vida util
maior, uma analise de investimento torna-se mais significativa se limitada a um periodo de tempo
consideravelmente menor do que a vida Gtil econdmica real, porém, longo o suficiente para um investidor em
potencial.

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

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

e A avaliacdo 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 operacdo, da conjuntura econdmica, entre outras
premissas das quais dependem os resultados projetados; e

¢ A Cushman e Wakefield Negdcios Imobilidrios Ltda. ndo mantém relagéo de trabalho ou de subordinagéo
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 Marechal Candido Rondon e na regido do Centro.

DCF - CONTRATO

55.MARECHAL CANDIDO RONDON

Nome da loja: 55.Pernambucanas

Data base do fluxo 01/11/2020

Término do Fluxo 31/10/2030

Periodo em Analise 10 anos

Vigéncia do contrato 01/11/2020 a 31/10/2032
Area Construida 873,84 m2

Aluguel mensal — Contrato

R$ 23.702,90 ou R$ 27,12/m? no 1° més
R$ 22.029,76 ou R$ 25,21/m2 no 13° més
R$ 20.077,75 ou R$ 22,98/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$ 21.381,36 ao més ou R$ 24,47/m? ao més
Taxa de desconto - a.a. 7,25% Ao ano.

Taxa de captalizagéo - a.a. 6,75%

Valor do iptu R$ 181,75 Ao meés.

Trés Milhdes e Quinhentos Mil Oitocentos e

Valor de Mercado livre R$ 3.500.890,00 )
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 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 proprio ou, simplesmente, custo de capital proprio € o retorno esperado
pelos acionistas pela utilizacdo de seus recursos na empresa” (Ross, 669).

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizagao
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 286.615,86 266.538,11 243.114,06 243.114,06 243.114,06 243.114,06 243.114,06 243.114,06 243.114,06 243.114,06  243.114,06
Aluguel Minimo 284.434,83 264.357,08 240.933,03 240.933,03 240.933,03 240.933,03 240.933,03 240.933,03. 240.933,03 240.933,03  240.933,03
IPTU 2.181,03 2.181,03 2.181,03 2.181,03 2.181,03 2.181,03 2.181,03 2.181,08 2.181,03 2.181,03
Despesas Operacionais -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03
IPTU -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,08 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03 -2.181,03
Resultado Operacional Liquido 284.434,83 264.357,08 240.933,03 240.933,03 240.933,03 «240.933,03 240.933,03" 240.933,03 240.933,03 240.933,03  240.933,03
Despesas Ndo Operacional -2.866,16 -2.665,38 -2.431,14 -2.431,14 -2.431,14 -2.431,14 -2.431,14 -2.481,14 -2.431,14 -2.431,14
FRA -2.866,16 -2.665,38 -2.431,14 -2.431,14 -2.431,14 -2.431,14 -2.431,14 -2.431,14 -2.431,14 -2.431,14
Fluxo de Caixa 281.568,67 261.691,70 238.501,89 238.501,89 238.501,89 | 238.501,89 238.501,89 238.501,89 238.501,89 238.501,89
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.480.143,83
Fluxo de Caixa Total 281.568,67 261.691,70 238.501,89 238.501,89 238.501,89 238.501,89 .238.501,89 238.501,89 238.501,89 3.718.645,72
Fluxo de Caixa a VP 271.148,47 234971,65 199.673,33 186.175,60 173.590,30  161.855,76  150.914,46  140.712,78 131.200,73  1.850.651,80
Valor do Empreendimento 3.500.890,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

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

RESULTADOS

Area de Terreno (m2) 800,00
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m?2 4.376,11
Area Construida(m?) 873,84
VPL unitario de Area Construida (R$/m?2 4.006,33
VPL Fnal (R$) 3.500.890,00
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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:

55.Marechal Candido Rondon

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 21.400,00 (Vinte e Um Mil e Quatrocentos Reais)Mensais
Valor Unitario R$/m 2 24,49

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA

R$ 3.500.890,00 (Trés Milhdes, Quinhentos Mil, Qitocentos e Noventa Reais)
Valor Unitario R$/m 2 4.006,33
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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 0,80 21,25 3
conjunto de fatores
SOMATORIA 9

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80.a 1,25, pois € 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 26,88%
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 |

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



DocuSign Envelope ID: 1E412665-DDDF-4A61-B7DF-E796B500B 159

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

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

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

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

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

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

e Ao utilizar este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria as partes que o fizerem concordam vincular ao
uso todas as Premissas e Disclaimers bem como Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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| CUSHMAN & _
il . WAKEFIELD CERTIFICADO DE AVALIAGAO

Certificado de Avaliacao

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

A307A9752F634EQ... 619AD051003943C...

Mailyn Cuello Fernanda Silva

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

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n°® 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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MARECHAL VALORES LANCADOS / IMAGEM CADASTRAL

IPTU 2019 E TAXAS/CIP 2019

CANDIDO RONDON - PR

SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA

ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S.A. IPTU 2019 TAXAS/CIP 2019
Loteamento Quadra Lote
SEDE 021 04 IP 1.282,92 | IP 1.282,92
Inscrigdo Imobiliaria (Cadastro Imobiliario IT 898,11 IT 898,11
01.01.125.0240.001 24287
Informagdes Complementares Numero do Carné
SEDE 5602118
Area Tributavel [Aliquota Territorial IAliquota Predial
0,00 1,00 1,00
[Area Preserv. / Reserva Area Total [Area Construida
0,00 800,00 770,00
Valor Venal Territorial Valor Venal Predial - -
89.810,95 128.292,47 Os valores acima NAO ESTAO calculados com descontos.
CPF / CNPJ:
61.099.834/0139-26

CONTRIBUINTE, UTILIZE OS SERVICOS ON-LINE E FACILITE A SUA VIDA.

ACESSE www.mcr.pr.gov.br

Via do Contribuinte
Autenticagéo no Verso

i PREFEITURA DE
PREFEITURA DE H
MARECHAL | MARECHAL IPTU 2019
- 1 CANDIDO RONDON - PR ’
SuDRorowovPE | COTA UNICA
P%CﬁlfCA i Local de Pagamento ; Parcela
Vencimento 1 | CAIXA ECONOMICA / LOTERICAS / SICOOB / SICREDI / BB (Apenas cx Eletrénico e | UNICA
10/04/2019 ! |_On Line)
Inscrigao Imobiliaria ! Contribuinte \Vencimento
01.01.125.0240.001 i ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S.A. 10/04/2019
(Cadastro IMobiliario | |Responsavel do imovel Numero do Convénio
24287 ! | ARTHUR LUNDGREN TECIDOS SA. 2573
Namero do Docutento : NUmero do Documento Inscri¢do Imobiliaria (Cadastro IMobiliario (=) Valor Documento
20190000000492683 ! =
(=) Valor do Documento ! 20190000000492683 01.01.125.0240.001 24287 2.181,03
2.181,03 i Instrugdes i (+) Multa / Juros / Acréscimos
(+) Multa / Juros / Acréscimos 0.00 ! Desconto de 10% ja Incluso na COTA UNICA 0,00
) ' A 5 5]
Tesonios ; ** NAO RECEBER APOS O VENCIMENTO *** () Descontos 218.10
218,10 E APOS O VENCIMENTO COMPARECER NA (=) Valor Cobrado
() Valer Gobrado : PREFEITURA PARA EMISSAO DE NOVA GUIA : 1.962,93
1 .962,93 1 Via do Banco - Autenticagéo no Verso
Sacado i
ARTHUR LUNDGREN !
TECIDOS S.A. E
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VIARECHAL CANDIDO RONDON -

TERREO E MEZANINO

AREA DO IMOVEL: 873,84M?

TERREO:764,35M?
MEZANINO:109,49M?



REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

COMARCA DE MARECHAL CANDIDO RONDON - PARANA
REGISTRO DE IMOVEIS, | ,af N.98

(REGISTRO GERAL]J (FrHi, -5
noRgALDS BOsKkA (WATRICULA WP -2:988- ) [

B} 4 Iy =\
C.P F. 033.383.719 7

Q;,Q:
ST
JORGE NACLI NETO
OFICIAL b
C.P.F. 185.421.909

do
2}~

(vinte e hum), situado no quadro urbano desta cidade e Comarca, =

MATRICULA N2 2.988:- Data:- 19 de maio de 1.977.- C 3;5/ 't a
LOTE URBANO N2 04 (quatro), da qua

a no

com a arca de 800 m2 (oitocentoq metros quadrados), com um predic
dé¢ alvenaria para fins comerciais, medimdo 328,35 m2, com os se -
guintes limites e confrontagtes:- Noroeste: 20,0 metros de frente
para a Av, Rio Grande do Sul; Nordeste: 20,0 metrqs com © lote n2 |
06, ‘de propriedade de Thimgteo Aloysio Spohrj; Noroeste: 40,0 me -

tros com o lote urbano n? 03, de propriedade de Thimoteo Aloysio-

Spohry Sudeste: 40,0 metros, com o lote urbano n2 05, de propries
dade de Jorge Zeillinger.- Préprietério.— YOUSEF MAHMUD ABED AH -
© MAD, gue tambem se assina YOUASEF MAHMUD ABED AHMAD, brasileiro -

naturalizado, casado, do comg¢rcio, residente e domiciliado em I -~
jui, Estado do Rio Grgnde do| Sul, portador da CI, n2 RG.1.306.669
e CPF n2 015.409,129- REGISTRO ANTERIOR: - Transcrigao soﬁ ne-
430, as fls. 166, :

3, deste Oficio Imobiliirio.-~ O re-
ferido é verdade e 19 de maio =

de 14977 e~

arechal Candido Rondon,

Oficial Maior.-

-

-
de 1.977.- Nos termos da Escritura
_ a e Venda, com Dagio em Pagamento, -
datada de 19 de maio de 1.977, lavrada éé‘fls. 9L, do livro n2 5-
igA, e soh ne 507, nas Notas-do,Tabeliao desta cidade e Comarca, o=
imovel constante da presente matricula foi adgquirido por ARTHﬁR -
LUNDGREN TECIDOS sS/A - "CASAS PERNAMBUCANAS!", Sociedade mercantil

.brasileira, com 5ede na capital do Estado de S3o Paulo, a Rua da-

Consolagdo ne 2.411, Registrada na Junta Comerc¢ial do Estado de--
Sao Paﬁlo, sob ne 41929, de Inscrigao Estadual n2 100.705.469 e C
GC-MF n2 61.099.834/0001-90, representada por seu bastante procu-
rador Dailton Barbasso, brasileiroiy casado, comerciério,'residen%
te e domiciliado nesta cidade e Comarca, portador da CI. n2 RG. 64
44,899 e do cIC n9.012;562.899-49, consoante procuracgao lavrdda -
nas Notas do 249 Tabelifo da Comarca da Capital do Estado de Sao

Paulo, no livro n2 775, as fls. 363, em 16 de maio de 1.977; por-
compra feita de YOUSEF MAHMUD ABED AHMAD que tambem se assina - -
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YOUSSEF MAHMUD ABED AHMAD, e sua

AHMAD, que no ato é representada

nos térmos da procuracgao lavrada

Timm, da Comarca de Ijui, Estado

mulher AZIZEH YOUSEF MAHD ABED =i

por seu marido, antes mencionado

nas Notas do Tabelido Bernmardo %

‘do Rio Grande do Sul, sendo ele=-

SEGUE s

(<es6-- oH VINDJULUN)
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f—"'[—);MATF_ifCU‘LA - ' // ™y
g -2-988- | | - [ ________________________ Vo

R le J

pf————— CONTINUAGAD <~ ———— ‘ , //,/

~
brasileiro, natural da Jordania, casado, do comércio, Hotfador da

CI, n2 RG. n2 1.306.669, Pr., e ela, jordaniana, casad&, portado-
ra da CI, Estrangeir - SP. RG. n2 5.852.525, RE, n? 769.809, ambas
residentes e domiciliados na cidade de Ijui, Estado do Rio Grande
‘do Sul, portadores do CIC, em conjunto n2? 015.409,129-49; pelo -
preco de G$ 1:500,000,00.- Recolheu o imposto devido.- Certifica-
do de Quitagio do INPS n2 610878, de 16-09-1.976.- Certid3o Nega-
tiva da Prefeitura Municipal n2 670/77 de 19-05-1.977.- Condigﬁes
‘Que como parté de Pagamento recebe no ato a importancia de G§ 500
000,00.- Que nao podendo a ora compradora, fazer o pagamento do =
‘Saldo de Débito contraido de € 1.500.000,00, em dinheiroc e a Vis
"ta,conforme havia prometido e acertado, resolveu em comum acordo-

conceder-lhe DAGAO EM PAGAMENTO, do Saldo de Pagamento ¢ da se =--

guinte forma:- No ato, como acima mencionado, a importancia de G$
500.000,00, atraves do Chegue n2 292,846, comprado ao Banco Brasi
"leiro de Descontos S5/A; enquantbuqué o saldo restante de €% 1.000
000,00 - (Hum milhdo de Cruzéiros), & tambem pago no ato, sem quais
‘gquer jurSS, pelo oferecimento '"pro soluto” das seguintes Notas Prg
‘missorias emitidas em favor do outorgante vendedor varao, em 16 -
"de maio corrente, pela outorgada , compnadora//TT>ll (onze) Notas -
Promissotias de G§ 14.000,00 (quatorze mil cruzeiros) cada uma, -
vencendo a primeira delas a 20 de junho proximo futuro e as dema-
“de abril de 1;978; 10 (dez) Notas promissorias, com vencimen -
‘tos em 20 de maio de 1.978, sendo 03 (tres) ao valor de €% 50,000
00; (cinguenta mil crugzeiros), cada, 06 (seis) ao talor de c$ 100,
" 000,00 (cp
96 .000, 00

"desta mans

. . . ’ . -
is em iguais dias %ij)meses subsequentes, e a ultima desta a 20 -

mil cruzdiros), cada uma, e 01 (uma) ao valor de G$%

noventa e |seis mil cruzeiros).- Completando e saldandp
ra o valof total da presente transacgfo de €$1+ 500,000,
"00.- As ;¢u's constdntes do corpo da Escritura,- O referido & -
“ Mhrechal Candido Rondon, 19 de maio de 1.977.-
' 0ficial Maior.- Custas.- G§ 626,00.- WLD

-x—

V—2 2 9\§§§ ‘,\* \N\C3 de Dezembro de 1985.~ (Prot. sob n? 65. 698)

tifico que por Oficio datado de 03 de Dezembro de

. 1985, deyldamente assinado pelo representante da firma proprieta-
ria, bem como Alvaré de Licenga pafa Construcio n® 023/85 de 13 de
Fevereir5:de’1985 e Alvard de Habite-se nf 099/85 de 03 de outubro
de 1905, expedldos pela Prefeitura Municipal; e ainda Certidao Ne-

gativa de ?ebito ~ CND do IAPAS ge 23 de outubro de 1985, me foi

\ SEGUE e/
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————— CONTINUAGAO - — -
regquerido para gque se procedesse a Averbacgao de uma Conastrugac  em

Alvenaria, com a area de 420,0 m2.- De propriedade de ARTHUR TUND-- i
- GREN TECIDOS S/A — CASAS PERNAMBUCANAS, situadce nesta cidade e Co-
marca, de Inscrigfio Estadual nf 41700296-H e CGC n¢ 61.099.834/01°

39_26.~ Bdificada sobre o imbvel constante da presente matricula.-

\

[7

ge6*e
YINDRLYW Ya

De propriedade da retro aludida.. Portanto sobre o referido imdvel

encontra-se edificada uma Construc;'é'.o de Alwvenaria, para FINS COMER

CIAIS, a gual conforme Certidio da Prefeitura Municipal de 02 de
Dezembro de 1985, devidamente assinada, recebeu a NUMERACGAO PRE.

DIAT, N2 671 o Certifico mais que todos os documentos apresentados

para a presente AverbagAo ficam arquivados neste Cartodrio para to-

dos os fins de Direito.-— O referido é v
Céndido Rondon, 03 de Dezembro de 1985.
pregada Juramentada .-

e e XS S e Kme Ko

R-3/2.988: Data: 06 de julho de 2020. (Prot. n® 245.426 de 09/06/2020).

Registra-sc por Requerimento, datado de 05 de junho de 2020, devidamente assinado
digitalmente pela ALTSA PROPRIEDADE S.A, ¢ pela ATA DA ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA DA COMPANHIA, realizada em 12 de dezembro de 2019; a
incorporagfio do imével constante da presente matricula pela ALTSA PROPRIEDADES S/A,
com sede na Capital do Estado de Sdo Paulo, na Rua Consolagdo, n° 2403, 5° andar, inscrita no
CNPJ sob n° 35.521.057/0001-10; por incorporacio feita de: ARTHUR LUNDGREN
TECIDCS _S/A - "CASAS PERNAMBUCANAS>, retro qualificado. Pelo valor de RS
2.332.000,00 (dois milhdes, trezentos e trinta e dois mil reais). Recolheu o imposto devido,
Guia n® 510/2020, recolhendo a importancia de R$ 46.640,00 (quarenta e seis mil, seiscentos e
quarenta reais), em 03/06/2020. Guia de Recclhimento FUNREJUS n° 14000000005791688-3,
- recolhendo a importancia de R$ 4.664.00 (quatro mil, seiscentos e sessenta e quatro reais), em
12/06/2020. Apresentou-se: Certiddo Simplificada — NIRE: 3530003345-1, expedida pela
Junta Comercial do Estado de Sfo Paulo, datada de 27/04/2020. Certidio Negativa de Tributos
Municipais n° 6059/2020, emitida em 06/05/2020, pela Prefeitura Municipal desta Cidade.
Inscrigdo Imobilidria n® 01.01.125.0240.001. Certiddo Positiva com Efeitos de Negativa de
Deébitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, emitida em 18/10/2019,
através do site do Ministério da Fazenda - Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional - Secretaria
da Receila Federal do Brasil. Certificado de Regularidade do FGTS — CRF n°
2020031001220747266622, emitido em 05/06/2020, pela Caixa Econdmica Federal. Consulta
a Central Nacional de Indisponibilidade dc Bens, com Resultado Negativo, datada de

OopeuIsse 10} 01UaWwnNo0p 8SS3

O REFERIDO E VERDADE E DOU FE.

Y
06/07/2020, Hash c¢odigo n°® a80ble9b7854a3e089873eal02dced4ad0s598fcf. EMITIDA A
DOI. Sendo que o Requerimento, bem como uma fotocopia de todos os documentos
apresentados, ficam arquivados nesta Serventia, para todos os fins de DWido & 5
verdade e dou fé. Marechal Cindido Rondon, 06 de julho de 2020. T 2
Raquel Dreher Vasel — Escrevente Substituta. plk <
Emolumentos: R$ 832,22 (4.312,02/VRC)
~—/
\_ _ SEGUE —0—
CUSTAS: 28y CERTIDAO
Emolumentos: ; 38 % CERTIFICO, nos termos do § 1° art. 19 da Lei 6.015
Buscas: ; S@Q0 de 21/12/73, alterada p/ 6.216 de 30/06/75, a
F e - w® % presente impressao € reprodugéo fiel da Matricula n®
unrejus: ; 0650 2.988, digitalizada em sua integra e servira como
Selo: ; oR g CERTIDAO DE INTEIRO TEOR.
ISS: ; hga
FADEP: ; 9t2 08 de julho de 2020.
Total: R$ 0,00 @20
w -
[a) 8 %
S20
31
Be=

FUNARPEN - SELO DIGITAL N¢ UGGIe . Gu2C6 . IvYvc - ewHzj . 8ZU3G
Consulte esse selo em http://funarpen.com.br

A presente certidao foi extraida sob a forma de documento eletronico mediante
processo de certificacao digital disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da
Medida Provisdria n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo para validade ser
conservada em meio eletronico, bem como comprovada a autoria e integridade.
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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 Instrucdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: Pernambucanas / Loja localizada na Rua Sao
Luiz, 693, Centro, Marilia / SP - Brasil

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

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

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI .

At. Sr. Guilherme Testa

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Rua Séo Luiz, 693, Centro, Marilia/ SP - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria para identificar o valor de
mercado livre para locacgéo e valor de mercado livre para venda (DCF - contrato) do imével em referéncia, para
fins de afericao do valor de mercado livre dos iméveis para aquisi¢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 NOSS0S
contatos com corretores e profissionais especializados no mercado local, bem como nas metodologias
previstas na norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 40 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicag&o ou divulgagéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagédo formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissdo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacdo parcial. Ainda na reprodugdo de qualquer informacao, a fonte
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imével Comercial Pernambucanas, localizado na Rua Sé&o Luiz, 693,
Centro, Marilia / SP - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

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

CONCLUSAO DE VALORES

Pernambucanas

AREA CONSTRUIDA - 760,5 m2

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

R$ 30.300,00 (Trinta Mil e Trezentos Reais mensais) R$ 39,91

R$ 7.641,28

Valor de mercado livre
para locagao

Valor de mercado livre  R$ 5.811.000,00 (Cinco Milhdes Oitocentos e Onze Mil
para venda Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

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

Premissas hipotéticas

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

¢ Na&o ha premissas hipotéticas
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO - FlI
At.: Sr. Guilherme Testa

Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
Séo Paulo, SP 04571-100
Fone: +55 11 5501 5464

Rua Leopoldo Couto Magalhaes Junior, N° 700, 12° Andar cushmanwakefield.com.br

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

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

gue se facam necessérios.

Atenciosamente,

DocuSigned by:

Kedolfo Prito

ABB98ED022EC471...

DocuSigned by:

M (sstantine

550A57A08A9541C...

Rodolfo Brito
Consultor, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil

Alan Constantino
Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil

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

Introducéo

Objeto(s)

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

e Pernambucanas, localizada na Rua Sao Luiz, 693, Centro, Marilia / SP - 17.500-001 Brasil.
Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

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

Datas de vistoria e da avaliacao

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 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 documentagao fornecida a propriedade em estudo esté registrada no 1° Oficial de Registro de Imoveis e
Anexos de Marilia/SP a matricula n°.: 5.531/ 32.791, com as seguintes descrigdes:

Matricula n°. 5.531 / 32.791: Imével situado a Rua Prudente de Moraes, com area total de terreno de 968,00 m2 e
area construida indeterminada, proprietario: ALTSA Propriedades S/A, 27/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 58100 / 55400, com as seguintes descri¢cdes

Nome do Proprietéario: George F Hoffmann e Cia Ltda
Prefeitura: Marilia/SP < A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua Prudente de Moraes, 205 / Rua S&o Luiz 693
Area de Terreno: nao informado A
Area Total Edificada: nao informado Ny . .
Valor Venal Total: R$ 1.534.597,27 N -
Valor do IPTU: R$ 12.809,90 | v N
OUTROS
Planta h N 4

POSICAO ATUAL

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 2
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

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

|

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

e Pernambucanas - Rua Sao Luiz, 693, Centro, Marilia / SP - 17.500-001 Brasil

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

e 135 metros da Igreja Adventista

e 370 metros do Terminal Urbano de Marilia

e 400 metros do Departamento de Agua e Esgoto de Marilia
e 520 metros da Catedral Basilica de S&o Pedro

e 750 metros da Faculdade Anhanguera - Polo EaD Marilia

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |3
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Terreno - Pernambucanas

ANALISE DA PROPRIEDADE

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

e Area bruta de terreno:
e Acesso:

e Testada:

e Formato:

e Topografia:
e Visibilidade:

e Condicdes do Solo:

e Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

760,50 mz;
O acesso a propriedade em estudo é considerado bom.

A propriedade em estudo possui 11,00 m de testada, para a via
listada abaixo:
e Rua Prudente de Moraes - 11,00 m

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

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

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

N&o recebemos informacéo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem
como nao identificamos no local sinais de invasoées.

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

Construcdes e benfeitorias

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

MARILIA — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo Regular

Idade Aparente 20 anos y
Vida Util Estimada 80 anos a

Vida Remanescente: 60 anos v A
Area Construida Total: 760,50 m2 Conforme: Pro}eto 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 EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Composicéo Térreo " Areade vendas, administrativo e estoque
Estrutura Concreto Armﬂ) A
Andares Concreto Armado
Fachada Alvenaria com Massa e Pintura - Vidro
Acesso de Pedestres Vidro A A
Esquadrias ' Madeira )\
Vidros gnperado 4
Cobertura Tipo@tilhadio:i Telhado em aguas
Superficie do telhado:  Telha fibrocimento
Ar-Condicionado Tipo: Spliti
lluminagéo N\ 9 Fluorescente e Incandescente
Seguranca Contra Incéndio Extintores
PRWCIPAIS ACAEAI\ENTOS
7Pisos u \ Ceramica e alvenaria
?aredes A \ Alvenaria, massa com pintura e ceramica
Forros A U Alvenaria, modular e massa com pintura

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 CONZSTRUlDA PESO AREA EQUlZVALENTE
Pernambucanas - Marilia (m2) (m2)
Térreo / Loja (m?) 760,50 1,00 760,50

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?) (m2) RESTRIGOES (m2) (m2)
Pernambucanas 760,50 0,00 760,50 760,50

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 ocupacao do solo no Municipio de Marilia/SP € determinada pela Lei n°® 4455

de 18 de junho de 1998.

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

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Lei atual:

Zoneamento:

Uso proposto:
RESTRI(}OES DO ZONEAMENTO

ITEM

Coeficiente de Aproveitamento 1,60
maximo:
3,00

60 a

Outorga Onerosa:

Taxa de Ocupagéo:

Cushman & Wakefield

Marilia
Lei n® 4455 de 18 de junho de 1998
ZC - Zona Comercial

Comercial, residencial e servicos, limitado a determinados fins

POSICAO DO AVALIANDO COM

RESTRIGAC RELACAO AO ZONEAMENTO
vezes a area do terreno Correto
vezes a area do terreno Correto

80% conforme o projeto

Pré-existente, ndo correto

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 7



DocuSign Envelope ID: 2FEODE58-9C3F-404F-A3C7-F65B0A894D04

MERCADO

Mercado

Cenario econdmico

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

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

As projec¢des para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma inflagdo controlada préxima aos 4,12% e o ddlar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
coronavirus fez com que estes mesmos indicadores fossem revistos para -3,5%; 1,79% e R$4,80
respectivamente. Em linha com o ambiente externo, que também foi impactado pelo COVID-19, e teve a
projecéo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3% em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno 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 numero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricbes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as proje¢fes para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.

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 estad mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena o IPCA de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para o ano 4%, com desvios de até 150 pontos base para cima ou para baixo.
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MERCADO

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 movimentacdes sédo decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupacdo no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais solidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projegoes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deterioragdo no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

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

ProjecOes para a economia brasileira

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

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

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

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

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

Pontos Fortes e Oportunidades

e Localizagdo da regido central

Pontos Fracos e Ameacas

e Em periodos festivos e finais de semana, pode ocorrer transito em horarios de pico e dificuldade em
encontrar vagas de estacionamento
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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 localizacdo dentro da regido em que esta inserido.

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

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

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

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

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

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de 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 sdo aplicados a unidade de comparacéo escolhida, e entédo esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificagéo das informacdes (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do 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 consideragéo a variagdo de preco unitario em funcéo da area, onde quanto
menor a area, maior 0 prec¢o 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 fungao da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagéo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacdo detalhada do critério de depreciacdo serd apresentada a seguir.

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

Critério de depreciacado

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

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

e Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequagéo arquitetdnica
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 néao 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 depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracéo a depreciacao 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
construgéo.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

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

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

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

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA TOTAL SUBSOLO L SUBLOIAI TERRENO  AREA EQUIVALENTE V- UNITARIO DE

TIPO DE : . SOBRELOJA / TERREO / LOJA " . h PRECO  LOCAGAO(R$/M: DE TIPO DE DATA DA
ENDEREGO mover  DE T(EnF:ZI)RENO AREA (m?) / TIPO e e MEZANINO (M?) Exc(s;;:me AREA Ct)n:\i)STRUIDA PEDIDG (5) N INFORMANTE ~ CONTATO TELEFONE NEGOCIAGAO INFORMAGAO
SUPERIORES (M?) EQUIVALENTE)
flia - . - Maril 760,50
A Mariia - Rua Sao Luiz 693, Centro - Marilia Laja 76050 0 000 76050 0.00 0.00 76050 . . E 4 4 . .
Construida
COMPARATIVOS
3.000,00
;g Avenida, Presidente Tancredo de Almeida Loja 1.200,00 " 2.000,00 1.000,00 0,00 200,00 2.020,00 55.000,00 27,23 Golden Adriana (14) 3301-9453 Oferta set-20
Neves, 260, Centro, Marilia / SP Construida
. ) 400,00
2 Rua, Séo Luiz, 517, Centro, Marilia / SP Loja 285,00 Construida 115,00 285,00 0,00 0,00 342,50 15.000,00 43,80 Golden Adriana (14) 3301-9453 Oferta set-20
1.080,00
3 Rua Vinte e Quatro de Dezembro , 687, Loja 600,00 ' 810,00 270,00 0,00 330,00 708,00 25.000,00 3531 Lugar Silvia (14) 3434-0999 Oferta set-20
Centro, Marilia / SP Construida
4 Rua Vinte e Quatro de Dezembro , 672, Loja 167,00 167,00 0,00 167,00 0,00 0,00 167,00 10.000,00 59,88 Lugar Silvia (14) 3434-0999 Oferta set-20
Centro, Marilia / SP Construida
: ) 1.000,00
5 Rua, Séo Luiz, 868, Centro, Marilia / SP Loja 350,00 Construida 350,00 350,00 300,00 0,00 750,00 38.000,00 50,67 Lugar Silvia (14) 3434-0999 Oferta set-20
I 150,00
g Rua Prudente de Morais, 105, Centro, Loja 150,00 . 0,00 150,00 0,00 0,00 150,00 8.000,00 53,33 Moradas Nanda (14) 3306-0924 Oferta set-20
Marilia / SP Construida

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(CR;;T“E)IZADO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
COMPARATIVOS
1,13 1,00 0,96 1,21
1 0,90 ) o ; . 1,30 31,98 31,98
Maior Similar Superior Inferior
2 0,90 0.91 o7 100 400 0,97 38,30 38,30
' Menor Inferior Similar Similar ' ' ’
0,98 1,00 1,06 1,03
3 0,90 L ) . 1,08 34,21 34,21
Menor Similar Inferior Inferior
4 0,90 0383 1’0,3 100 1'0,3 0,89 47,96 47,96
Menor Inferior Similar Inferior
5 0,90 100 100 v 100 0,89 40,54 40,54
! Menor Similar Superior Similar ! ' !
0,82 1,07 1,08 1,00
6 0,90 . ) o 0,97 46,46 46,46
Menor Inferior Inferior Similar
Média 39,91 39,91

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Marilia

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 39,91
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

51,88
27,93
30,00%
6

39,91

SANEAMENTO

Limite Superior 43,78
Limite Inferior . 36,04
Intervalo de confianca —80%
Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 19%
Desvio Padrao A 6,42 A
Distri. "t" Student - A y 1,48
Numero de Elementos ApESaneamento w 6
Coeficiente (Desvio/Mas) \ 0,16
Unitario Médiogeado (EmZ) Vv 39,91

Valor de Mercado para Locagéo (R$) 30.349,33
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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$ 27,23 /m2 a R$ 59,88 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 150,00 m2 a 3.000,00 m? de area.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

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

EDIFICIO Marilia

Valor Unitario (R$/m?2) v 3—9,91 v
Area Equivalente (m?) A 760,50—

Valor de Mercado para Locacédo (R$) - . 30.349,33

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

Valor Unitario (R$/m?2) | N y 39,91

Area Construida (m?) A A y 760,50

Valor de Mercado para Locaga%) . 30.349,33

Valor de Mercado para ;ca(;éo (R$) A v 30.300,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

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

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliacdo adotamos algumas premissas béasicas, as quais nortearam as analises para conclusdo do
Valor de mercado livre do imével em estudo. N6s assumimos que um periodo de 10 anos seja suficiente e
realista para determinar o valor de venda deste tipo de 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 informacdes sobre o
mercado de imoéveis comerciais em Marilia e na regido do Centro.
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AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

PERNAMBUCANAS

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Andlise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 37.089,15 ou R$ 48,77/m2 no 1° més
R$ 34.471,09 ou R$ 45,33/m2 no 21° més
R$ 31.416,69 ou R$ 41,31/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

Marilia

Pernambucanas

01/11/2020

01/11/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2030

761 m2

0,00% D

0,00% Ao ano.

1,50% Ao ano.

2,50%

6,75% Ao ano.

6,25%

1.059,99 Ao més.

- Ao més.

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

R$  5.811.190,00 Cinco Milhdes Oitocentos e Onze Mil

Cento e Noventa 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 desvalorizacao
do real frente ao doélar, bem como a reducédo continua da taxa de juros, nés estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 6,75% ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 6,25% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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AVALIACAO

Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

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

Receitas 457.789,67 447.317,44 414.155,38 389.720,18 389.720,18 389.720,18 389.720,18 389.720,18 389.720,18 389.720,18 376.911,86
Aluguel Minimo 445.069,77 434.597,54 401.435,48 377.000,28 377.000,28 377.000,28 377.000,28 377.000,28 377.000,28 377.000,28 364.191,96
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 12.719,90 12.719,90 12.719,90 12.719,90 12.719,90 12.719,90 12.719,90 12.719,90 12.719,90 12.719,90
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90
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 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90 -12.719,90
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 445.069,77 434.597,54 401.435,48 377.000,28 377.000,28 377.000,28 377.000,28 377.000,28 377.000,28 377.000,28 364.191,96
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N3o Operacional -6.866,85 -6.709,76 -6.212,33 -5.845,80 -5.845,80 -5.845,80 -5.845,80 -5.845,80 -5.845,80 -5.845,80
Comissdo Sobre Locagdo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -6.866,85 -6.709,76 -6.212,33 -5.845,80 -5.845,80 -5.845,80 -5.845,80 -5.845,80 -5.845,80 -5.845,80
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 438.202,92 427.887,78 395.223,15 371.154,47 371.154,47 371.154,47 371.154,47 371.154,47 371.154,47 371.154,47
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.681.394,53
Fluxo de Caixa Total 438.202,92 427.887,78 395.223,15 371.154,47 371.154,47 371.154,47 371.154,47 371.154,47 371.154,47 6.052.549,01
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AVALIACAO

Resultado do Fluxo de Caixa

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

RESULTADOS

Area de Terreno (m?) 760,50

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m?) 7.641,28

Area Construida(m?2) 760,50 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 7.641,28 _—
VPL Final (R$) 5.811.190,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

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

Pernambucanas

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 30.300,00 (Trinta Mil e Trezentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 2 39,91

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 5.811.000,00 (Cinco Milhdes Oitocentos e Onze Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 R$ 7.641,28
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AVALIACAO

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

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

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

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

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

Pontos Minimos 10 6 4

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

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

Itens obrigatérios todos, no minimo no grau |

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

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

- GRAU
DESCRIGCAO
1l I |
" - " o
Amplitude dq |nt_erva|o de cgnflgnga de 80% em <=30% <=a0% <=50%
torno da estimativa de tendéncia central
Intervalo de confianga 19,39%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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AVALIACAO

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

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
7.5.1.1 Analise operacional do empreendimento ﬁgitcé;ﬁ;’e(;ogqésaiffsr?p?ﬁiﬁggs 1
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo nédo at?gido B -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnostico de mercado Da conjuntura— D A 2
75.1.4 Taxas de desconto Justificada A 7 2
75.15 Escolha do modelo Determinl’?co | 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa 7§pliﬁcada D 2
7.5.15.2 Cenérios fundamentados A Minimo ; 1 A 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade | Grauiml'nimo nao atingido -
7.5.15.4 Andlise de risco : A Risco justifigjo 2

A g SOMATORIA 11

(*) Somente para empreendimento nem operagao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1 1] |

Pontos minimos maior ou igual a 22 de 13 a2l de7al2

RestricBes maximo de 3 itens em graus inferiores, admitindo-se maximo de 4 itens em graus inferiores  minimo de 7 itens
¢ no maximo um item no Grau | ou ndo atendidos atendidos

QUANTO A FUNDAMENTAGCAO (PARA IDENTIFICACAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1 1] |
Pontos minimos maior ou igual a 18 de11a1l7 de5al0
Restrigoes maximo de 4 itens em graus inferiores, admitindo-se maximo de 4 itens em graus inferiores  minimo de 5 itens

no maximo um item no Grau | ou nao atendidos atendidos

QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO

COMO: GRAU |
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

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 informag6es. 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 inspecao visual
realizada pelo Avaliador. A C&W néo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicao de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

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

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

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um ndmero exato e sim o
valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa
data de referéncia, dentro das condi¢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 publicacdo 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 avaliacéo;

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

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

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, 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 contaminacéo 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 n&o 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, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecao 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 consideracdes independentes de investimento e os critérios de
subscricdo. A C&W ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as Condi¢des
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condi¢cBes limitantes incorporados neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria;

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

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

e Ao utilizar este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria as partes que o fizerem concordam vincular ao
uso todas as Premissas e Disclaimers bem como Condi¢8es Hipotéticas e 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 sao verdadeiros e
corretos;

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

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

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

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

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

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

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

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

DocuSigned by: DocuSigned by:
Kedolfo Prito Mo (onstanding
ABB98ED022EC471... 559A57A08A9541C...
Rodolfo Brito Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

IPTU
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ANEXOS

LAYOUT
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ANEXOS

Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

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

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

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

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

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

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imével destinado a exploragdo 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 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 avaliacéo;

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, aquisigéo,
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
destinatéario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

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

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

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



DocuSign Envelope ID: 7TE9E828A-DB51-420C-B814-A523E9BA83C7

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 aquisicdo, de acordo com as normas da ABNT e publicacdo do
Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria para atendimento do Artigo
41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: Cshg / Loja / Localizada na Avenida Barao de Maua,
74, Centro, Maué / 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'(Loja 88 — Maua), localizado na
Avenida Bardo de Maué@, 74, Centro, Mauéa / 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 para-aquisi¢ao; de acordo com as normas da ABNT
e publicacdo 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 especializadoes 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 38 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
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Imével Comercial (Loja 88 — Maud), localizado na Avenida Bardo de
Maua, 74, Centro, Mauéa / 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 -

il 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
CONCLUSAO DE VALORES
Loja 88 - Maua

Area de Terreno — 800,00 m2 (conforme IPTU fornecido pelo cliente)
Area Construida — 1.827,00 m2 (conforme planta fornecida pelo cliente)

VALOR UNITARIO

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

Valor de mercado livre  R$ 56.400,00 (Cinquenta e Seis Mil e Quatrocentos Reais) R$30 86

para locacdo Mensais Cw D
Valor de mercado livre A . ) )

para compra/venda R$ 9.527.260,00 (Nove Milhdes, Quinhentos e Vinte e Sete Mil, R$ 5.214,70

(DCF — Contrato) Duzentos e Sessenta Reais) y A 4

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indicac@es de valores estdo sujeitos as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer’ deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria, bem como certas condi¢des extraordinarias, hipoteticas e definicdes, 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.

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

Premissas hipotéticas

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

¢ 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 Sé&o 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 conclusdes que embasam este estudo.

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
[@ow;b»s Ao [?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: 7TE9E828A-DB51-420C-B814-A523E9BA83C7

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 ......ooeeere it isee e iataaion e et s e eee s s e en e s e s s ene s 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 ... ooiis vttt et e e s ettt s s s et s e s st n et n s en s enas s 24
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO.......ooueeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt n st sttt n s s et s eaen 25
PREMISSAS E “DISCLAIMERS ... 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: 7TE9E828A-DB51-420C-B814-A523E9BA83C7

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 88 — Maud, localizada na CSHG - Avenida Bardo de Maua, 74, Centro, Maua /'SP - 09310-000 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 imoveis para aquisicao, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08. .

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

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliacdo 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 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, 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 violagédo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

¢ Data efetiva da avaliagdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 18 de setembro de 2020.

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

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - LOJA 88 — MAUA
REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentagao fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Servigo de Registro de Iméveis de
Mauéa a matricula n°.: 40028, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 40028: Imével situado a Avenida Bardo de Maud, 34, Maua/SP, com area total de terreno de 800,00
m?2, proprietario: Altsa Propriedades S.A., 03/06/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 1001002, com as seguintes descrigdes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S/A Casas Pernambucanas
Prefeitura: Maua ) A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua Prefeito Américo Perrella, 74 D
Area de Terreno: 800,00 m2 D
Area Total Edificada: 1.354,60 m? Yy . A
Valor Venal Total: N3o consta N -
Valor do IPTU: R$ 11.674,56 | v N
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.

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

'\E"SAEQL'XE HOIAEVZAG/-S0I LA HOIFIR Hp ApIS 13 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 & Wake@ Fonte: Cushman & Wakefield

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

e Loja 88 - Maua - Avenida Bardo de Maua, 74, Centro, Maua / SP - 09310-000 Brasil

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

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

e 170 m do AME Maué&;

e 210 m do Maua Plaza Shopping;

e 450 m da Estagao de trem Maud, da Linha 10 - Turquesa, da CPTM;
e 550 m daigreja Imaculada Conceicdo de Maua;

e 750 m do Férum da Comarca de Maua;

e 950 m da Prefeitura do Municipio de Maua;

Terreno — Loja 88 — Mauéa

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

e Area bruta de terreno:

e Area de preservacio
permanente:

e Acesso:

e Testada:

e Formato:

e Frente para a praia
e Topografia:
e Visibilidade:

e Condicdes do Solo:

e Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

800,00 mz;
0,00 mz;

O acesso a propriedade em estudo € considerado bom.

A propriedade em estudo possui 20,00 m de testada, para a via
listada abaixo:
e Avenida Bardo/de Maué - 20,00 m

O formato do terreno é regular;
N&o se aplica;
A topografia do terreno € muito boa - sem declividade ou plano;

A propriedade em estudo possui visibilidade boa em comparacéo
€cOm outros na mesma via;

N&o recebemos informacdes relativas ao solo. Entretanto
assumimos que 0 solo possui capacidade suficiente para suportar
as estruturas existentes ou cuja construcdo € proposta. N&o
observamos evidéncias do contrario durante a vistoria do imével
e a drenagem aparentemente € adequada;

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

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Construcdes e benfeitorias

O imével comercial (Loja 88 - Maua) é classificado como Loja e Monousuario.

LOJA 88 - MAUA — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo N&o informado

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

Vida Util Estimada 80 anos D :

Vida Remanescente: 60 anos

Area Construida Total: 1.827,00 m2 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

y A ‘Loja- feminino, provador, estoque, caixas, area
Composigéo Térreo externa, sanitario e vestiario feminino e masculino de
funcionérios.
Loja infantil, cama mesa e banho, provador, crediério,

Pavimentos . . . .
Supe s sala da gerencia,sanitarios feminino e masculino de
clientes, refeitério, estoque e area técnica.
Estrutura Concreto Armado
Andares Laje de concreto
Fachada Alvenaria com Massa e Pintura e alucobond

AceZso de Pedestres \7idr0 e metal

7Esquadrias Aluminio e metélica

Vidros \ Esquadria com vidro
oo o e e
Circﬁeu;éo Vertical Escada fixa

Tuminggéo Spots com lampadas alégenas e calhas com lampadas fluorescentes
Seguranca Contra Incéndio Existente

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

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico, porcelanato e cimentado.
Paredes Alvenaria com pintura, formica e azulejo nas areas frias.
Forros Gesso, laje aparente e placa acustica.

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 EQULVALENTE
(m?) (m2)
|
Loja 88 - Maua = : P _— —

Térreo / Loja (m?) y 716,00 . 1,00 716,00

Mezanino (m2) y 37,00 - 0,75 27,75

Terreno Excedente (m?) [ | 4 84,00, 0,10 8,40
1.827,00 1.289,15

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 SEM ;
PROPRIEDADE ATREERAR';E%T?m%E TOTALDE  RESTRICOES ~ ~REA EQ(rLrJI'Z\)/A'-ENTE
o A 4 - APP (m?) (m?)
Loja 88— Maua 800,00 0,00 800,00 800,00

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

Loja 88 — Maua

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Maua é determinada pela Lei n® 5.167/2016.

De acordo com a legislacdo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZUD 1A - Zona de Uso

Diversificado 1A.

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?

Usos previstos pelo zoneamento atual:

Maua
Lei n®5.167/2016
Comercial

Sim

ZUD 1A - Zona de Uso Diversificado 1A

Residencial / Comercial / Prestacao de Servicos / Institucional

Sim

N&o conhecida

Residencial / Comercial / Prestacao de Servigos / Institucional

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
ITEM

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

Taxa de Ocupagéo:

Cushman & Wakefield

RESTRICAO
125,00 m?
2,50 vezes a area do terreno
70,00%
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MERCADO

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 mercadolégico:

Pontos Fortes e Oportunidades

e O imovel esta localizado na regido central de Maud, ponto forte para iméveis comerciais.
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 o0 mesmo
aconteceu com o S&P 500, que recuou 27% no mesmo periodo.

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do mercado, mesmo com uma
reducdo de 16,7% volume financeiro de 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¢bes 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, & medida que o nimero de infectados
no mundo tem aumentado diariamente, as restricdes de circulacdo de pessoas e fechamento de alguns setores
tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as projecdes para o PIB de 2020 foram
reduzidos de 2,3% para -3,5%.

Taxa basica de juros e inflagéo

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

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

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgoes 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 s&o 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 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 negociacao do valor inicialmente ofertado.

e  Fator area: Fator que leva em consideracao a variagao de pre¢o unitario em fungéo da area, onde quanto
menor a area, maior o preco unitario do terreno e vice-versa.

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

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

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

Critério de depreciacado

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

e 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 adequacao 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 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 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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AVALIACAO
CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
SUBSOLO / AREA .
ENDERECO AREATOTALDE spes (o) TipO sobRELogas  TERREO/LOIA MEZANINO (M?) TERRENO EQURQ;ENTE PRECO PEDIDO fbgz‘g;g(&ﬁ\i INFORMANTE CONTATO TELEFONE TIPO DE
TERRENO (m2) PAVIMENTOS (M2) EXCEDENTE (M?) CONSTRUIDA (R$) DE AREA NEGOCIAGAO
SUPERIORES (M?) iy EQUIVALENTE)
288 - Maua - Avenida Bard 1.827,00
Loja 88 - Maua - Avenida Bardo de 800,00 1.074,00 716,00 37,00 84,00 1.289,15 - - - - - -

Maué 74, Centro - Maué SP

COMPARATIVOS

Construida

Avenida, Bardo de Maug, 769, 1.200,00 - (1) 3996-0330 .
1 Centro, Maué / SP Brasil 1.800,00 Construida 0,00 1.200,00 0,00 600,00 1.260,00 100.000,00 79,37 Zanon Imoéveis Sandra (11) 93449-0493 Transacao
i ; 268,95
2 Rua LuisLacava, 97, Centro, Maud / 348,00 ° 0,00 268,95 0,00 79,05 276,86 7.000,00 25,28 Paulo Bio Paulo (11) 4516-1666 Oferta
SP Brasil Construida
i i i 600,00 ) )
3 Rua Almirante Barroso, Vila Bocaina, 170,00 ) 430,00 170,00 0,00 0,00 385,00 15.000,00 38,96 Control Iméveis Fatima (11) 4513-7470 Oferta
Maua / SP Brasil Construida
Avenida, Governador Mario Covas 1.197,00 . (11) 4546-1312
4 Jimior, Conto, MauA / SP Bracil 399,00 Conctruida 798,00 399,00 0,00 0,00 798,00 30.000,00 37,59 Classe Iméveis Donizete (1) 964519502 Oferta
i i 5 1.464,34
5 Rua Luis Mariani, 96, Centro, Maud / 480,00 ’ 1.109,75 354,59 0,00 126,41 922,01 45.000,00 48,81 Paulo Bio Paulo (11) 4516-1666 Oferta
SP Brasil Construida
g Avenida, Governador Mario Covas 326,67 980.00 653,33 326,67 0,00 0,00 65333 20.000,00 30,61 Nipon iméveis Ana (11) 99001-7130 Oferta
Junior, 135, Centro, Maua / SP Brasil ! Construida ! ! ! ! : o ! P
Rua, Almirante Barroso, Vila Bocaina, 1.668,03 Invictus Imoveis e L
T e 9P Brasi 390,00 Conatraia 1.213,04 301,38 153,61 88,62 1.031,97 40.000,00 38,76 i o e Sérgio (11) 4316-1009 Oferta
Rua, Armando Grecco, 52, Centro, 100,00 Imobiliaria Juca (11) 3410-5490
8 yus ) op Bras] 100,00 Conctuida 0,00 100,00 0,00 0,00 100,00 3.500,00 35,00 et Michele (1) 970765152 Oferta
i 5 740,67 )
g Rua, Luis Mariani, Centro, Maua / SP 315,00 : 493,78 246,89 0,00 68,11 500,59 15.000,00 29,96 Guarany Iméveis Roberto (11) 94023-0780 Oferta
Brasil Construida
ida, Joa 6 328,00 X
10 Avenida Jodo Ramaiho, Vial Noémia, 288,00 ’ 0,00 288,00 40,00 0,00 318,00 9.000,00 28,30 Gral Iméveis Luciano (11) 9 4780-5454 Oferta
Maua / SP Brasil Construida
ida, Joa i 748,00 ) )
g3 Avenida, Jodo Ramalho, 1853, Vial 678,00 ) 0,00 678,00 70,00 0,00 730,50 25.000,00 34,22 Gral Im6veis Luciano (11) 9 4780-5454 Oferta
Noémia, Maua / SP Brasil Construida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIAGCAO LOCALIZACAO = HOMOGENEIZADO  SANEADO
HOMOGENEIZACAO
(R$/m?) (R$/m?2)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,99 0,94 0,96 1,06
1 1,00 ) ) ) 0,95 75,54
Menor Superior Superior Inferior
0,83 1,33 1,06 1,19
2 0,90 ) ) ) 1,41 32,08 32,08
Menor Inferior Inferior Inferior
0,86 1,07 1,03 1,36
3 0,90 ) . ) 1,31 45,91 45,91
Menor Inferior Inferior Inferior
0,94 1,14 1,03 1,46
4 0,90 ) ) ) 1,57 53,18 53,18
Menor Inferior Inferior Inferior
0,92 0,94 0,86 1,36
5 0,90 . ) . 1,08 47,26 47,26
Menor Superior Superior Inferior
0,92 1,14 1,21 1,46
6 0,90 ) ) ) 1,73 47,69 47,69
Menor Inferior Inferior Inferior
0,95 1,00 0,89 1,36
7 0,90 o ) ) 1,19 41,53 41,53
Menor Similar Superior Inferior
0,73 1,33 1,08 1,58
8 0,90 ) . ! 1,73 54,43 54,43
Menor Inferior Inferior Inferior
0,89 1,14 1,03 1,36
9 0,90 ) ) ) 1,41 38,13 38,13
Menor Inferior Inferior Inferior
0,84 1,14 1,06 1,27
10 0,90 . . ) 1,31 33,44 33,44
Menor Inferior Inferior Inferior
0,93 0,89 0,94 1,27
11 0,90 : ) ) 1,03 31,76
Menor Superior Superior Inferior
Média 45,54 43,74

Fonte: Compilado. por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Loja 88 - Maua

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 43,74
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

59,20
31,88
30,00%
11

45,54

SANEAMENTO

Limite Superior 47,47
Limite Inferior . 40,00
Intervalo de confianca —80%
Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianca 17%
Desvio Padrédo A 8,02 A
Distri. "t" Student - \ y 1,40
Numero de Elementos ApESaneamento w 9
Coeficiente (Desvio/Mas) A 0,18
Unitario Médiog'neado (sz) Vv 43,74

Valor de Mercado para Locacéo (R$)

56.385,97
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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

Ap6s a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 25,28 /m2 a R$ 79,37 /mz?,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 100,00 m2 a 1.260,00 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 88 - Maua

Valor Unitario (R$/m?) v 4—3,74 v
Area Equivalente (m?2) A 1.289,15—

Valor de Mercado para Locacédo (R$) - . 56.400,00

Valor Unitario (R$/m?2) y N ?),86

Area Construida (m?) | - y 1.827,00

Valor de Mercado para Locacéo (R$)— A y 56.400,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Determinagéo 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 projecédo explicita.

O modelo de andlise considera a apuragdo 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. NGs 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 projegoes 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 nado 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 relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela C&W em
um modelo de analise econdmico-financeira, baseada em levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe 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 Negdcios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relagdo 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 imoéveis comerciais em Maua e na regido do Centro.

DCF - CONTRATO

Loja 88 — Maua

Nome da loja:

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal — Contrato

R$ 47.598,93 ou R$ 26,05/m? no 1° més
R$ 44.239,00 ou R$ 24,21/m? no 13° més
R$ 40.319,09 ou R$ 22,07/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 capitalizagédo - a.a.

Valor do iptu

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Loja 88 - Maua
01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2030
1.827,00 m?

1,00% Ao ano.
2,50%

R$ 56.385,97 ao més ou R$ 30,86/m2 ao més
6,50% Ao ano.
6,00%

R$ 972,88 Ao més.

Nove Milhdes Quinhentos e Vinte e Sete Mil

R$ 9.527.260,00 Duzentos e Sessenta 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 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 6,50% ao ano

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacao de 6,00% 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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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 01/10/2030

Receitas 582.861,66 542.542,57 495.503,63 495.503,63 495.503,63 495.503,63 495.503,63 495.503,63 495.503,63 495.503,63 688.306,16
Aluguel Minimo 571.187,10 530.868,01 483.829,07 483.829,07 483.829,07 483.829,07 483.829,07 483.829,07 483.829,07 483.829,07 676.631,60
IPTU 11.674,56 11.674,56 11.674,56 11.674,56 11.674,56 11.674,56 11.674,56 11.674,56 11.674,56 11.674,56

Despesas Operacionais -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56
IPTU -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56 -11.674,56
Resultado Operacional Liquido 571.187,10 530.868,01 483.829,07 483.829,07 483.829,07 483.829,07 483.829,07 483.829,07 483.829,07 483.829,07 676.631,60
Despesas Ndo Operacional -5.828,62 -5.425,43 -4.955,04 -4.955,04 -4.955,04 -4.955,04 -4.955,04 -4.955,04 -4.955,04 -4.955,04

FRA -5.828,62 -5.425,43 -4.955,04 -4.955,04 -4.955,04 -4.955,04 -4.955,04 -4.955,04 -4.955,04 -4.955,04

Fluxo de Caixa 565.358,48 525.442,59 478.874,04 478.874,04 478.874,04 478.874,04 478.874,04 478.874,04 478.874,04 478.874,04

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.995.263,43

Fluxo de Caixa Total 565.358,48 525.442,59 478.874,04 478.874,04 478.874,04 478.874,04 478.874,04 478.874,04 478.874,04 11.474.137,47

Fluxo de Caixa a VP 546.488,22 476.905;74 408.111,63 383.203,41 359.815,41 337.854,84 317.234,59 297.872,86 279.692,82 6.120.085,46

Valor do Empreendimento 9.527.260,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

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

foi:

Area de Terreno (m?) 800,00 >
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 4112.909,08°
Area Construida(m?) .~ 1.827,00 = <

VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 5.214,70 - 5

9.527.260,00

VPL Final (R$)
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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 88 — Maua

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 56.400,00 (Cinquenta e Seis Mil e Quatrocentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 30,86

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA = DCF CONTRATO
R$ 9.527.260,00 (Nove Milhdes, Quinhentos e Vinte e Sete Mil, Duzentos e Sessenta Reais)
Valor Unitario R$/m 25.214,70
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Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificagéo da avaliagdo — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacéo de 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 17,08%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU IlI
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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 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 fundamentacgédo esta diretamente relacionado com as informacdes 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”

"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 Imobilidrios Ltda. empresa emissora deste. Laudo
Completo de Avaliacédo Imobiliaria.

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

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste Laudo Completo de Avaliacdo 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 administracéo
do empreendimento podem ter fornecido algumas destas infermacées. Tanto o avaliador como a C&W néo
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacdes, 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 el/ou relativas a construgde 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 acdo de responsabilidade da mesma;

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

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de 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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e Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, nédo é
permitida sua utilizagdo parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A publicagdo ou divulgacéo deste
Laudo Completo de Avaliacédo 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 permisséao de divulgacao,
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 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 Imaovel,. (b) ndo existem condigGes
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 ocupacao
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 locagéao
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informag@es de locagéo fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpretacéo das normas de locacéo e direitos contratuais das partes;

e As provisBes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo sao previsdes do futuro. Ao contrério,
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
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario estd em constante flutuacéo
e mudanca. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condicées 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 tdxicos que
possam ter sido utilizados na constru¢do ou manutengéo 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 analise do solo. No entanto, assumimos
gue a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspecao do imével. A
drenagem parece ser adequada;

e  Salvo disposicdo em contrario, nao recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invasbes, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicao 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 ndo estéo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacéo ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a informacao
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 instrugao 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:

e Asdeclaracdes e fatos contidos neste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria séo verdadeiros e corretos;

e A analise, opinides e conclusbGes sdo 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;

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

e 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 inspecéo da propriedade objeto deste
Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria;

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

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

e Nossa remuneracdo para execuc¢do deste Laudo Completo de Avaliacao 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... 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

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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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: Pernambucanas / Loja localizada na Rua 9 de
julho, 1223, Centro, Mirandopolis / SP - Brasil

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

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

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI .

At. Sr. Guilherme Testa

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Rua 9 de julho, 1223, Centro, Mirandopolis / 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 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 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 40 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicag&o ou divulgagéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizag@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 9 de julho,
1223, Centro, Mirandépolis / SP - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

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

CONCLUSAO DE VALORES

Pernambucanas
AREA CONSTRUIDA - 641,05 m?

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m2)

Valor de mercado livre para

| ~ R$ 14.900,00 (Quatorze Mil e Novecentos Reais mensais) R$ 23,32
ocacéo

Valor de mercado livre para R$ 3.346.000,00 (Trés Milhdes Trezentos e Quarenta e Seis Mil

venda Realis) R$ 5.220,14

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

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram a 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 locacéo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteragéo nas informacgdes fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto.

Premissas hipotéticas

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

¢ Na&o ha premissas hipotéticas

DS DS

i B
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
Kedolfo Prito Mo (onstandine
ABBYSEDO22ECAT1... 559A57A08A9541C...
Rodolfo Brito Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

Introducéo

Objeto(s)

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

e Pernambucanas, localizada na Rua 9 de julho, 1223, Centro, Mirand6polis / SP - 16800-000 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 avaliagcéo foi contratada para fins de afericdo do valor de mercado livre dos imd@veis para aquisicao, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacado Imobiliaria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08.

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

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - 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 Avaliag&o 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 hipdtese a divulgacdo ou publicagé&o parcial.
Ainda na reproducédo de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela viola¢éo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéao

o Data efetiva da avaliagdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 25 de setembro de 2020.

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

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Oficial de Registro de Imoveis e
Anexos da Comarca de Mirandépolis - SP a matricula n°.: 2790, com as seguintes descrigdes:

Matricula n°. 2790: Imével situado a Rua 9 de julho esquina com a Rua Gentil Moreira, com &rea total de terreno de
643,00 m2 e area construida de indeterminada, proprietario: ALTSA Propriedades S.A., 29/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 01.02.015.0254.01, com as seguintes descri¢cdes

Nome do Proprietéario: Adoragao Munhoz Gordo
Prefeitura: Mirandopolis - SP ) A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua Gentil Moreira, 125 .
Area de Terreno: 120,00 m2 A
Area Total Edificada: 120,00 m2 A . A
Valor Venal Total: R$ 74.780,56 N -
Valor do IPTU: R$ 523,46 | v N
OUTROS
Planta h N 4

POSICAO ATUAL

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |2
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ANALISE DA PROPRIEDADE
Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

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

A ‘

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

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

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

Descricéo das propriedades

A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:

e Pernambucanas - Rua 9 de julho, 1223, Centro, Mirandépolis / SP - 16800-000 Brasil

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

e 60 metros da Praca Manoel Alves Ataide

e 70 metros do INSS - Instituto

Nacional Seguro Social

e 200 metros da Prefeitura Municipal de Mirandépolis

e 295 metros do Tribunal de Ju

stica do Estado de S&o Paulo

e 490 metros do Bosque Municipal

Terreno - Pernambucanas

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

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

643,00 mz;
O acesso a propriedade em estudo é considerado bom.
A propriedade em estudo possui 45,00 m de testada, para as

vias listadas abaixo:
e Gentil Moreira - 14,00 m

e Rua9dejulho-31,00m

O formato do terreno é irregular;
A topografia do terreno é boa - quase plana com declive <5%;

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

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

N&o recebemos 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
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DocuSign Envelope ID: FC7D7768-5C59-4FC5-84D5-389579664EE2

ANALISE DA PROPRIEDADE

Construcdes e benfeitorias

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

MIRANDOPOLIS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservacao Regular

Idade Aparente 15 anos y N \
Vida Util Estimada 80 anos 7 A N
Vida Remanescente: 65 anos A A

Area Construida Total: 641,05 m? Conforme: Projetoi o

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS

Composigdo Térreo A Area de vendas, administrativo e estoque.

Estrutura Concreto Armado

Andares Concreto Armado u

Fachada " Alvenaria com Massa e Pintura - Vidro

Acesso de Pedestres Tidro ]

Esquadrias MadTira y

Vidros Tempeao Yy

Cobertura ;fp?e?f?ctizl rtllzcint(t)allhado: ig:zzdf%reorzi;geﬁcs)

Circulacado VerEal p Escada fixa

Ar-Cfondicionadoi y ?po: Split

IluminTt;éo A Fluorescente e Incandescente
7Seguran(;ai(:ontra Ir;éndio Extintores

FTRINCIPAISEABAI\HENTOS

Pis;s v Ceréamica e alvenaria

ParaTes Alvenaria, massa com pintura e ceramica
Eros_ Alvenaria, modular e massa com pintura
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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?)
Pernambucanas - Mirandépolis —_— —_—
Térreo / Loja (m?) 641,05 1,00 641,05
Terreno Excedente (m?) 1,95 0,10 0,20

Area de Terreno

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA BRUTA DE AREA TOTAL DE APP AREA SEM AREA EQUIVALENTE
PROPRIEDADE TERRENO (m?) (m?) RESTRICOES (m?) (m?)
Pernambucanas 643,00 0,00 643,00 643,00
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Zoneamento

Pernambucanas

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacdo que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Miranddpolis/SP é determinada pela Lei n®

1490/86 — consolidada até a Lei n® 2072/98.

De acordo com a legislag&o vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Area ou Zona Urbana - Zona

Mista.

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Zoneamento:

Uso proposto:

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
ITEM

Coeficiente de Aproveitamento
maximo:
Taxa de Ocupagéo:

Cushman & Wakefield

Mirandopolis/SP

Area ou Zona Urbana - Zona Mista

Permitido comercial e residencial (conforme analise)

POSICAO DO AVALIANDO COM

RESTRIGAO RELAQAO AO ZONEAMENTO
4,00 vezes a area do terreno Correto
100,00% 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 € o 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 transac6es de compra e venda de prédios corporativos comparados
com o mesmo periodo de 2019. Grande parte do otimismo com o mercado vinha na esteira da agenda
reformista do governo e das altas no mercado de acdes e fundos imobiliarios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto o mercado brasileiro quanto as demais economias do mundo.

As projec¢des para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma inflagédo controlada préxima aos 4,12% e o 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 numero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricbes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as proje¢des para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.
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MERCADO

Taxa basica de juros e inflagéo

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

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

Céambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valoriza¢do vem na contramé&o do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacfes sdo decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupacdo no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais solidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste 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 Localizado na regiao central do municipio
e O posicionamento em esquina favorece a visibilidade do imével

Pontos Fracos e Ameacas

e Avisibilidade do imovel pode ser menor que a de imoveis defronte as pragas centrais
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicacdo da metodologia

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

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

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

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacé@o e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informac&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 locacéo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas sdo 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, 0
preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados a unidade de comparacao escolhida, e entdo esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das informagées (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imovel.

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

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

o Fator area: Fator que leva em consideracdo a variacdo de prec¢o unitario em funcdo da &rea, onde quanto
menor a area, maior o preco unitario do terreno e vice-versa.

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

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

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

Critério de 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) deterioracao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3)
obsolescéncia externa.

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

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

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

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

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

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

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

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

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de venda para iméveis comerciais na regiao.
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AVALIACAO
CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
AREA N
A SUBSOLO / SUBLOJA / V. UNITARIO DE
AREA TOTAL i . TERRENO EQUIVALENTE X
TIPO DE AREA (m?) / SOBRELOJA/ TERREO / LOJA i PRECO LOCAGAO(R$/M2 DE TIPO DE DATA DA
ENDERECO IMOVEL DE TERZRENO TESTADA (M) TIPO PAVIMENTOS ™) EXC(E’\%?NTE CONASI?ritiDA PEDIDO (R$) AREA INFORMANTE  CONTATO TELEFONE NEGOCIACAO INFORMAGAO
(m?) SUPERIORES (M?) ™) EQUIVALENTE)

Mirandépolis - Rua 9 de julho 1223, . 641,05 R B . R R
Centro - Mirandépolis SP Loja 643,00 45,00 Construida 0,00 641,05 1,95 641,25 - -

COMPARATIVOS

50,97 o ‘
1 Rua Senador Rodolfo Miranda, 1132, Loja 50,97 0,00 ) 0,00 50,97 0,00 50,97 1.800,00 35,31 Claudia Fabiana (18) 3701-6777 Oferta set-20
Centro, Mirandépolis / SP Construida Nakamura

i 250,00

2 Rua Rafael Pereira, 755, Centro, Loja 250,00 0,00 - 0,00 250,00 0,00 250,00 3.500,00 14,00 Fera Karen (18) 3701-2030 Oferta set-20
Mirandépolis / SP Construida
; 70,00

3 Rua Rafael Persira, 1042, Centro, Loja 70,00 0,00 ; 0,00 70,00 0,00 70,00 1.500,00 2143 Fera Karen (18) 3701-2030 Oferta set-20
Mirandépolis / SP Construida

4 Rua Raael Pereira, 1250, Centro, Loja 30,00 0,00 30.00 0,00 30,00 0,00 30,00 1.100,00 36,67 Fera Karen (18) 3701-2030 Oferta set-20
Mirandépolis / SP Construida
50,00

Rua, Rafael Pereira, 908, Centro, Loja 50,00 0,00 ; 0,00 50,00 0,00 50,00 1.500,00 30,00 Lemes Emily (18) 3701-1313 Oferta set-20
Mirandépolis / SP Construida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

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



DocuSign Envelope ID: FC7D7768-5C59-4FC5-84D5-389579664EE2

AVALIACAO

HOMOGENEIZAGCAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGAO

VALOR
< = = = FATOR DE VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZAQAO HOMOGENEIZADO (R$/M?)
(R$/mM?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,73 1,14 0,92 1,06
1 0,90 ) . . 0,85 27,14 27,14
Menor Inferior Superior Inferior
0,89 1,14 1,09 1,21
2 0,90 ) ) ) 1,34 16,82 16,82
Menor Inferior Inferior Inferior
0,76 1,14 1,13 1,10
3 0,90 ) ) ) 1,13 21,73 21,73
Menor Inferior Inferior Inferior
4 0,90 0.68 1’14 :_I"O_O 1’0_3 0,86 28,22 28,22
Menor Inferior Similar Inferior
0,73 1,07 0,95 1,10
5 0,90 ) ) . 0,84 22,65 22,65
Menor Inferior Superior Inferior
Média 23,31 23,31

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Mirandépolis

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 23,31
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

30,31
16,32
30,00%
5

23,31

SANEAMENTO

Limite Superior 26,45
Limite Inferior . 20,18
Intervalo de confianca —80%
Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 27%
Desvio Padrao A | 4,57 A
Distri. "t"* Student - A y 1,53
NUmero de Elementos ApESaneamento w 5
Coeficiente (Desvio/Mas) \ 0,20
Unitério Médio%eado (Emz) A 4 23,31
Valor de Me_rcado para Locacao (R$) 14.949,56
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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$ 14,00 /m2 a R$ 36,67 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 30,00 m2 a 250,00 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 € de:

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

EDIFICIO Mirandopolis

Valor Unitario (R$/m?2) v 2—3,31 A ¢
Area Equivalente (m?) A 641,25—

Valor de Mercado para Locacédo (R$) o . 14.949,56

Valor de Mercado para Locacédo (R$) y R 14—.900,00

Valor Unitario (R$/m?2) | N y 23,32

Area Construida (m2) A A y 641,05

Valor de Mercado para Locacédo (R$) . 14.949,56

Valor de Mercado para ;agéo (R$) A o 14.900,00

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

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 operacao, totalizando uma projecéo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operacéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacgdes sobre o
mercado de imoéveis comerciais em Mirandodpolis na regido do Centro.
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CENARIO - DCF (Contrato)

PERNAMBUCANAS
Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo
Término do Fluxo
Periodo em Analise
Vigéncia do contrato
Area Construida

Aluguel mensal

R$ 27.290,86 ou R$ 42,57/m? no 1° més
R$ 25.364,45 ou R$ 39,57/m2 no 21° més
R$ 23.116,97 ou R$ 36,06/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposicao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizagéo - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comissao sobre locacao

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Mirandépolis
Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2030
641,05 m2 V K
0,00% R, Vv
0,00% Ao ano.
1,50% Ao ano.
2,50%
7,25% Ao ano.
6,75%

45,10 Ao més.

- Ao més.

Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatéria.

- Ao més.

Trés MilhGes Trezentos e Quarenta e

R$ 3.346.370,00 Seis Mil Trezentos e Setenta 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 condicGes atuais do mercado de galpBes na regido de influéncia, bem como dos
fundamentos econdmicos do Pais; e

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

Uma vez que os fundamentos econémicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizacdo
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 328.031,52 320.325,87 295.924,62 277.944,76 277.944,76 277.944,76 277.944,76 277.944,76 277.944,76 277.944,76 179.935,86
Aluguel Minimo 327.490,36 319.784,71 295.383,46 277.403,60 277.403,60 277.403,60 277.403,60 277.403,60 277.403,60 277.403,60 179.394,70
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 541,16 541,16 541,16 541,16 541,16 541,16 541,16 541,16 541,16 541,16
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16
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 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16 -541,16
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 327.490,36 319.784,71 295.383,46 277.403,60 277.403,60 277.403,60 277.403,60 277.403,60 277.403,60 277.403,60 179.394,70
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Nao Operacional -4.920,47 -4.804,89 -4.438,87 -4.169,17 -4.169,17 -4.169,17 -4.169,17 -4.169,17 -4.169,17 -4.169,17
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 -4.920,47 -4.804,89 -4.438,87 -4.169,17 -4.169,17 -4.169,17 -4.169,17 -4.169,17 -4.169,17 -4.169,17
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 322.569,89 314.979,82 290.944,59 273.234,43 273.234,43 273.234,43 273.234,43 273.234,43 273.234,43 273.234,43
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.591.256,78
Fluxo de Caixa Total 322.569,89 314.979,82 290.944,59 273.234,43 273.234,43 273.234,43 273.234,43 273.234,43 273.234,43 2.864.491,21
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Resultado do Fluxo de Caixa

O célculo do VPL tem por objetivo identificar o valor maximo que um eventual empreendedor pagaria pelo
terreno, assumindo-se uma expectativa de retorno hipotética determinada através da aplicacdo da taxa de

desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas
anteriormente foi:

RESULTADOS

Area de Terreno (m?) 643,00

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 5.204,31

Area Construida(m?) 641,05 y .
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 5.220,14 o
VPL Final (R$) 3.346.370,00
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Conclusao final de valor

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

Pernambucanas

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 14.900,00 (Quatorze Mil e Novecentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 2 23,32

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 3.346.000,00 (Trés Milhdes Trezentos e Quarenta e Seis Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 5.220,14
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Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificagéo da avaliagdo — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacéo de 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
9 Quantidade minima de dados de 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentacgédo de informagdes relativas a
3 Identificac&o dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
2 Intemlo admissivel de ajuste para o 0.50 22,00 2
conjunto de fatores N
SOMATORIA 8

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

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

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

GRAUS 1] 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

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

Itens obrigatérios L
9 minimo no Grau Il Grau |

todos, no minimo no grau |

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

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

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

- GRAU
DESCRICAO
1] Il |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em P, 00 e
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 26,91%
QUANTO A PRECISAOQ, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Especificacdo da avaliagdo — Método da Capitalizacdo Da Renda —por Fluxo de Caixa
Descontado - Valor de venda

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
7.5.1.1 Analise operacional do empreendimento aigitcé;ﬁg;e?g]ésaif&r?; er:t;é;iigggs 1
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo nédo at?gido B -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnostico de mercado Da conjuntura— D A 2
75.1.4 Taxas de desconto Justificada A 7 2
75.15 Escolha do modelo Determinl’?co | 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa 7§pliﬁcada D 2
7.5.15.2 Cenérios fundamentados A Minimo ; 1 A 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade | Grauiml'nimo nao atingido -
7.5.15.4 Andlise de risco : A Risco justifi;jo 2

A g SOMATORIA 11

(*) Somente para empreendimento nem operagao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1 1] |

Pontos minimos maior ou igual a 22 de 13 a2l de7al2

Restricdes maximo de 3 itens em graus inferiores, admitindo-se maximo de 4 itens em graus inferiores  minimo de 7 itens
¢ no maximo um item no Grau | ou ndo atendidos atendidos

QUANTO A FUNDAMENTAGCAO (PARA IDENTIFICACAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1 1] |
Pontos minimos maior ou igual a 18 de11a1l7 de5al0
Restrigoes maximo de 4 itens em graus inferiores, admitindo-se maximo de 4 itens em graus inferiores  minimo de 5 itens

no maximo um item no Grau | ou nao atendidos atendidos

QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO

COMO: GRAU |
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Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um ndmero exato e sim o
valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa
data de referéncia, dentro das condi¢fes vigentes de mercado;
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e Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizagao parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicacao ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas 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¢bes de um
futuro mercado imobiliario, o Avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

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

e Salvo disposicao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados na construcdo ou manutencdo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo 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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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

e Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;

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

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

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

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

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

Certificado de Avaliacao

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

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

¢ 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 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 néo realizou a inspec¢éo da propriedade objeto deste
Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria;

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

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

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

DocuSigned by: DocuSigned by:

Kedolfo Prits Man (omstandive

ABBYBEDO22ECAT1... 550A57A08A9541C
Rodolfo Brito Alan Constantino

Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

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 definicdes

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

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

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

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

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

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imével destinado a exploragdo 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 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 avaliacéo;

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 (locag&o, 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 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 padrao representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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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 (38 Pernambucanas - Mogi das
Cruzes), Localizado na Rua Dr. Deodato Wertheimer, 1350, Centro, Mogi das Cruzes / 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 Completo de Avaliacao Imobiliaria para identificar o valor de
mercado livre para locacao e valor de mercado livre para venda (contrato), do imovel em referéncia, 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 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 Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 40 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A 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 (38.Mogi das Cruzes), localizado na Rua Dr. Deodato
Wertheimer, 1350, Centro, Mogi das Cruzes / 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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CONCLUSAO DE VALORES

IMOVEL 38.MOGI DAS CRUZES

AREA CONSTRUIDA — 1.081,00 m? (conforme quadro de areas fornecido pelo cliente)
AREA DE TERRENO - 546,00 m2 (conforme quadro de areas fornecido pelo cliente)

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

(R$/m2)
Valor de mNercado livre R$ 45.100,00 (Quarenta e Cinco Mil e Cem Reais) Mensais R$ 41,70
para locacdo
Valor de mercado livre . A \ ¥V 4 -
para compralvenda R$ 7.948.260,00 (Sete MilhGes, Novecentos e Quarentae Oito R$ 7.352.69

(Contrato) Mil, Duzentos e Sessenta Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indica¢gfes de valores estao sujeitos as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria, bem como certas condicdes extraordinarias, hipotéticas e definicbes, 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 serreal, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

¢ Na&o recebemos o contrato delocacgéo assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de locagao
atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locacdo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteracéo nas informacg8es fornecidas, o valor do
ativo deverd ser revisto.

Premissas hipotéticas

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

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

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

Atenciosamente,

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

A307A9752F634EQ... 619AD051003943C...

Mailyn Cuello Fernanda Silva

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

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio Itagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, 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 Pernambucanas 38.Mogi das Cruzes, localizada na Rua Dr. Deodato Wertheimer, 1350, Centro, Mogi
das Cruzes / SP - 08710-430, Brasil.

Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

A publicacao ou divulgacao deste Laudo Completo de 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 hipétese a divulgacao ou publicacéo parcial.
Ainda na reproducdo de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéo

e Data efetiva da avaliacdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 23 de setembro de 2020.
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Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - 38.MOGI DAS CRUZES

REGISTRO DO IMOVEL A

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no 1° Oficial de Registro de Iméveis e
Anexos - Mogi das Cruzes, sob matricula n°.: 83.522, com as seguintes descrigdes:

Matricula n°. 83.522: Imével situado na Rua Dr. Deodato Wertheimer, 245, Mogi das Cruzes, SP, com area total de
terreno ndo informada e area construida ndo informada, proprietario: Altsa Propriedades S/A, data da matricula 13
de maio de 2020.

TAXAS E DISPENDIOS

Foram-nos fornecidas copias do PMMC 22 Via IPTU/CIP, sob Cod. do antribuinte ne.s 01.03{506.002-1;
01.038.006.004-0; 01.038.006.003-0; 01.038.007.001-0 e 01.038.007.002-9, com as seguintes descri¢des:

Cod. do Contribuinte: 01.038.006.002-1

Nome do Proprietario: Hiroyki Hanada
Prefeitura: Mogi das Cruzes A
Ano Base do Documento: 2019 A N A
Logradouro: Rua Dr. Deodato Wertheimer, 1330, Mogidas Cruzes, SP
Area de Terreno: 0,00 m2 | | h 4 N
Area Total Edificada: 120,00 m2 \ 4
Valor Venal Total: R$ 179.172,51 A y
Valor do IPTU: R$ 2.192,90 A
Cod. do Contribuinte: 01.038.006:004-0
Nome do Proprietario: Hiroyki-Hanada A
Prefeitura: Mogi das Cruzes A 4
Ano Base do Documento: 2019 -
Logradouro: Rua Dr. Deodato Wertheimer, 1330, Mogi das Cruzes, SP
Area de Terreno: 0,00m2z 4
Area Total Edificada: 120,00 m2 Ny
Valor Venal Total: R$ 179.172,51
Valor do IPTU:L R$ 2.192,90
Cod. do Contribuinte: 01.038.006.003-0
Nome do Proprietario: - Hiroyki-Hanada
Prefeitura: \ __Mogi das Cruzes
Ano Base.do Documento: 2019
Logradouro: " Rua Dr. Deodato Wertheimer, 1330, Mogi das Cruzes, SP
Area de Terreno: . 0,00m?
Area Total Edificada: =~ 120,00 m?
Valor Venal Total: R$ 179.172,51
Valor do IPTU: R$ 2.192,90
~ Cod. do Contribuinte: 01.038.007.001-0
Nome d?Proprietério: Arthur Lundgren Tecidos S/A
Prefeitura: Mogi das Cruzes
Ano Base do Documento: 2019
Logradouro: Rua Dr. Deodato Wertheimer, 1350, Mogi das Cruzes, SP
Area de Terreno: 0,00 m2
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Area Total Edificada: 279,00 m2
Valor Venal Total: R$ 754.998,81
Valor do IPTU: R$ 9.307,60
Cod. do Contribuinte: 01.038.007.002-9
Nome do Proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A
Prefeitura: Mogi das Cruzes
Ano Base do Documento: 2019 A
Logradouro: Rua Dr. Deodato Wertheimer, 1350, Mogi das Cruzes, SP A
Area de Terreno: 0,00 m2 A
Area Total Edificada: 364,50 m2 h
Valor Venal Total: R$ 1.110.158,45 \
Valor do IPTU: R$ 13.239,50 \

CONTRATO DE LOCACAO

Nao fornecido pelo cliente.

OUTROS

e Planta;

e Certidao.

COMENTARIOS SOBRE A DOCUMENTACAO RECEBIDA

Devido a falta de informacéo referente a area de terreno do imével nos IPTUs farnecidos pelo cliente, nesta
avaliagdo usamos a area de terreno que consta na planta.

Conforme solicitado pelo cliente, nesta avaliagdo usamos a area construida total informadas nos IPTUs
fornecidos.

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

Mapa e fotos da propriedade em estudo

'\EASAgﬁLiE LI R0 OIS HROEAI SRS =1 ASPECTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Cushman & Wakelﬁ:l Fonte: Cushman & Wakefield
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Descricéo da propriedade
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:

e 38.Mogi das Cruzes - Rua Dr. Deodato Wertheimer, 1350, Centro, Mogi das Cruzes / SP - 08710-430,
Brasil.

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

e 180 m do Mercado Municipal de Mogi das Cruzes (Mercad&o);
e 300 m da Estacao de Trem - Mogi das Cruzes;

e 650 m do Casardo do Carmo;

e 750 m da Pinacoteca de Mogi das Cruzes;

e 1,0 km do Hospital Ipiranga; e

e 2,0 km do Mogi Shopping.

Terreno - 38.Mogi das Cruzes

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

e Area bruta de terreno: 546,00 m2;
e Area de preservagéo 0,00 m2;
permanente:

e Acesso: O acesso a propriedade em estudo é considerado regular;

e Testada: A propriedade em estudo possui testada, para a via listada
abaixo:
¢ Rua Dr. Deodato Wertheimer - 20,00 m;

e Formato: O formato do terreno é regular;

e Frente para a praia N&o se aplica;

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

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

e Condicdes do Solo: N&o recebemos informagdes relativas ao solo. Entretanto

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

e Restricdes de uso do solo:  N&o 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.
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O imével comercial (38 Pernambucanas — Mogi das Cruzes) é classificado como loja, monousuario.

38 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 cliente <] v

Area Construida Total: 1.081,00 m? Conforme: aadro de Areas

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
. \ Area de vendas, caixas, provador, estoque e area
Composicao Térreo o
y técnica
; Area de vendas, caixas, provadores, sanitarios,
Pavimentos L . -
. crediario, area técnica, estoque, vestiarios dos
Superiores L .
7 funcionarios, refeitério
Estrutura Concreto Armado
Andares Concreto Armado
Fachada Alucobond, Alvenaria com Massa e Pintura e Vidro
Acesso de Pedestres Vidro e Metal
Esquadrias Aluminio
Vidros Esquadria com vidro
u Tipo de telhado: Laje plana com impermeabilizacao

Cobertura P 1€ p P ¢

Superficie do telhado:  Impermeabilizada

Circulacao Vertical Escada rolante, escada fixa e elevador

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

Ar Condicionado

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

lluminacéo Spots com lampadas alégenas e calhas com lampadas fluorescentes
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Segurancga Contra Incéndio Extintores, hidrantes, alarme de emergéncia e sinalizacao

Seguranca Patrimonial Privada e CFTV

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico, granito e concreto

Paredes Alvenaria com pintura, férmica, bloco de concreto e azulejo

Forros Gesso, isopor e laje aparente
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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 imdével, ou seja, para cada parte da edificacdo foi extraida a area construida e utilizado
um peso obtendo o valor de area equivalente para aquela edificacao, conforme tabela abaixo:

QUADRO DE AREAS

AREA AREA
PAVIMENTO CON?;E;UIDA PESO EQUIVALENTE (m?)
Sub§o|o / Sublola{ Sobreloja / 535,00 0.50 267,50
38.Mogi das Cruzes Pavimentos Superiores (m?2) Pe N y .
Térreo / Loja (m?) 546,00 < 1,00 546,00
Mezanino (m?) 0,00 < 0,75 ~_ 0,00
Terreno Excedente (m?) 0,00 « 010 ~ 0,00
1.081,00 813,50
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Zoneamento

38.Mogi das Cruzes

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Mogi das Cruzes é determinada pela Lei N°
7.426, de 27 de Dezembro de 2018.

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

Municipio que rege a lei de zoneamento: Mogi das Cruzes

Lei atual: Lei N° 7.426, de 27 de Dezembro d:2018 \ V' 4 o
Uso atual do imovel: Comercial - 4 A ¢

Uso atual permitido? Sim y <9 \
Zoneamento: Zona Central (ZC) - A v

Uso proposto: A Zona Central corﬁende a area de%da a maior

dinamizacgédo urbana da conurbacao principal, com
predominancia de uso comercial e de servigos, devendo ser
estimulado o uso misto, garantindo a permanéncia do uso
residencial e a otimizacao da infraestrutura implantada e a ser

implantada.
O uso proposto é permitido? Sim | | o N
Provavel alteracdo de zoneamento? 9 N&o A Yy
Pedido de alteragdo do zoneamento aplicavel? - N&o . pr
Variagdo do zoneamento aplicavel? N&ao
ITEM RESTRICAO
Altura Méxima Permitida: A N 54,00m
Coeficiente de Aproveitamento bésico:i y 3,00 vezes a area do terreno
Coeficiente de Aproveitamento maximo: A " 4 6,00 vezes a area do terreno
Taxa de Ocupag_éo: - 80,00%
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Mercado

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

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

Pontos Fortes e Oportunidades

e O trecho onde se posiciona o imovel avaliando apresenta boa valorizagdo comercial, visto.que encontra-
se no Centro de Mogi das Cruzes, além de estar situado préximo a lojas comerciais, estacao de trem,
hospitais, farmacias, restaurantes, etc.

e Mogi das Cruzes possui uma economia diversificada. Conta com uma agricultura muito forte, por outro
lado, é uma cidade que vive uma expansao industrial.

Pontos Fracos e Ameacas

e O imovel ndo possui vagas abertas ao publico, sendo um ponto fraco do avaliando.

Cenario econdmico

Ap6s 0 mercado mundial atingir suas méximas histéricas entre os‘meses de janeiro e margo, 0 coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias e 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 o0 mesmo periodo de 2019. Grande parte do otimismo com o mercado vinha na esteira da agenda
reformista do governo e das altas no mercado.de acdes e fundos imobiliarios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto o mercado brasileiro quanto as demais economias do mundo.

As projecdes para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, umainflagcao 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_dinha com o ambiente externo, que também foi impactado pelo COVID-19, e teve a
projecdo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3% em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno é 0 ambiente politico que trem criado barreiras para uma travessia mais suave por este
periodo.

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-econémico que
acompanhou a reforma da previdéncia e externamente a guerra comercial entre os EUA e a China que é por
sua vez € 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 historico, 0 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 esta mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena o IPCA de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para o ano 4%, com desvios de até 150 pontos base para cima ou para baixo.
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Cambio e risco-pais

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

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI | 12



DocuSign Envelope ID: A5B16A0D-CE43-4E8F-A9A3-CDAA159715BF

I CUSHMAN &
D WAKEFIELD MERCADO

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

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

Fonte: LCA
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ProjecOes para a economia brasileira

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

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

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

Aplicacéo da metodologia

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

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

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

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da 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 diferencas entre elas devido a
localizacéo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o
preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados & unidade de comparacéo escolhida, e entao esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método € dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das informagdes (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imovel.

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 depreciacao seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicagdo detalhada do critério de depreciacdo sera apresentada a seguir.

Critério de depreciacédo

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

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

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

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

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

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

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

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de locacdo para iméveis comerciais na regiao.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA
A SUBSOLO / SUBLOJA / A
AREA TOTAL 5 2 - TERRENO EQUIVALENTE V. UNITARIO DE
ENDEREGO DE TERREND  A\REA (M?)/ SOBRELOJA/ TERREO/LOA o7 ANINO (M?)  EXCEDENTE AREA PREGO LOCACAO(R$/M2 DE INFORMANTE  CONTATO TELEFONE TIPO DE_
TIPO PAVIMENTOS (M2) 2 . PEDIDO (R$) , NEGOCIAGAO
(m?) SUPERIORES (M) (v2) CONSTRUIDA AREA EQUIVALENTE)
(m?)
38.Pernambucanas - Rua Dr. 1.081,00
A Deodato Wertheimer 1350, 546,00 » 535,00 546,00 0,00 0,00 813,50 - - - - - -
Construida
Centro - Mogi das Cruzes SP
COMPARATIVOS
Rua, Baréo de Jaceguai, 659, 116,00
1 Centro, Mogi das Cruzes / SP 116,00 Consl'ruw’da 0,00 116,00 0,00 0,00 116,00 3.500,00 30,17 Luiz Sanchez Benda (11) 4799-4922 Transacéo
Brasil
i 160,00 R
, Rua Santana, 202, Centro, Mogi 150,00 ; 0,00 90,00 70,00 60,00 148,50 5.500,00 37,04 Batalha iméveis Rafaela (11) 4724-8533 Oferta
das Cruzes / SP Brasil Construida
i 165,00 PR .
3 Rua Santana, 335, Centro, Mogi 144,00 , 0,00 100,00 0,00 44,00 169,40 4.500,00 26,56 EXP Iméveis Patricia (11) 4728-5800 Oferta
das Cruzes / SP Brasil Construida
Rua, Senador Dantas, 798, 110,00
4 Centro, Mogi das Cruzes / SP 110,00 Const'ruw'da 0,00 110,00 0,00 0,00 110,00 4.000,00 36,36 W Motta Iméveis Jodo (11) 4735-5151 Oferta
Brasil
Rua, Dr. Deodato Werthimer, 150,00 Paulo Seixas
5 1270, Centro, Mogi das Cruzes / 165,00 c t. i 0,00 150,00 0,00 15,00 151,50 20.000,00 132,01 Negécios Kétia (11) 4750-7161 Oferta
SP Brasil onstruida Imobiliarios
Rodovia, Henrique Eroles, 247, 216,00
6  Centro, Mogi das Cruzes / SP 120,00 e 96,00 120,00 0,00 0,00 168,00 10.000,00 59,52 Connexao Iméveis Fernando (11) 4292-3333 Oferta
Brasil Construida
Rua, Braz Cubas, 192, Centro, 500,00 . (11) 2312-5150 /
7 Mogi das Cruzes / SP Brasil 870,00 Construida 150,00 350,00 0,00 520,00 477,00 30.000,00 62,89 LUNARE IMOVEIS Angelica (11) 94705-7355 Oferta
Rua, Professor Flaviano de Melo, 840,00
8 325, Centro, Mogi das Cruzes / 500,00 c t’ i 420,00 420,00 0,00 80,00 638,00 15.000,00 23,51 Corretora Debora Miranda (11) 99987-5367 Oferta
SP Brasil onstruida
Avenida, Francisco Ferreira 2.600,00 ) (11) 96188-2626 /
9  Lopes, s/n, Vila Lavinia, Mogi das 1.700,00 Construid 1.500,00 1.100,00 0,00 600,00 1.910,00 38.000,00 19,90 M8 Iméveis Daniel (11) 94708-8088 Oferta
Cruzes / SP Brasil onstruida
Ayemda. Henrique P‘eres‘ 1500, 3.365,00 v o v (1) 97300-4303 /
10 Vila Bernadotti, Mogi das Cruzes 1.200,00 ~ 2.765,00 600,00 0,00 600,00 2.042,50 50.000,00 24,48 Said Iméveis Felipe Oferta
/'SP Brasil Construida (11) 99558-2108

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
EATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIAGAO  LOCALIZACAO = HOMOGENEIZADO SANEADO
HOMOGENEIZACAO
(R$/m?) (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,78 1,33 1,25 1,36
1 1,00 ) ) ) 1,72 51,97 51,97
Menor Inferior Inferior Inferior
0,81 0,94 0,89 1,36
2 0,90 . . . 1,00 33,31
Menor Superior Superior Inferior
0,82 1,00 0,89 1,36
3 0,90 o ) ; 1,07 25,62
Menor Similar Superior Inferior
0,78 1,33 1,30 1,36
4 0,90 . ) ) 1,77 57,93 57,93
Menor Inferior Inferior Inferior
0,81 1,07 1,03 1,00
5 0,90 . y L 0,90 107,26
Menor Inferior Infefior Similar
6 0,90 082 1’1_4 0’94_ 1’2_7 1,17 62,52 62,52
Menor Inferior Superior Inferior
0,94 1,00 1,16 1,06
7 0,90 L ) ) 1,15 65,02 65,02
Menor Similar Inferior Inferior
0,94 1,00 1,03 1,36
8 0,90 - ) ) 1,32 28,01
Menor Similar Inferior Inferior
1,11 1,07 0,88 1,73
9 0,90 . . . . 1,79 32,05
Maior Inferior: Superior Inferior
1,12 1,00 0,95 1,73
10 0,90 A . . . 1,80 39,62 39,62
Maior Similar Superior Inferior
Média 50,33 55,41

Fonte: Compilado por Cushman & \Wakefield

Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - 38.Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 55,41
HOMOGENEIZAGCAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

NUmero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

65,43
35,23
30,00%
10

50,33

SANEAMENTO

Limite Superior < 62,36
Limite Inferior —48,47
Intervalo de confianga 80%
Significancia do intervalo de confianga_— 20%—
Amplitude do Intervalo de Confianca \ 25% :
Desvio Padrao y \ V 4 10,13
Distri. "t"* Student 4 A ¢ 1,53
Ndmero de ElemengAESaneamento \ 5
Coeficiente (Desv_io/Mas) v 0,18
Unitario Mgio Saneado (R$/ m2) 55,41

Valor de Mercado para Locacéo (R$) 45.078,49
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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

Apés a analise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 19,90 /m2 a R$ 132,01 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 110,00 m2 a 2.042,50 m2 de area
equivalente. Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para
locacao pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

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

EDIFICIO 38.Pernambucanas
Valor Unitario (R$/m?2) v 5—5,41 )
Area Equivalente (m2) . 813,50—

Valor de Mercado para Locacédo (R$) . 45.100,00

Valor Unitario (R$/m?2) y - —41,70

Area Construida (m?) | N y 1.081,00

Valor de Mercado para Locacéo (R$)— Q y 45.100,00

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

O modelo de 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 apuracgao dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a
determinagé&o 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 que um periodo de 10 anos seja suficiente e
realista para determinar o valor de venda deste tipo de imoével. Embara 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. (til 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 néo sofrera altera¢des significativas no periodo;
¢ No fluxo de caixa nao consideramos a taxa de inflagéo;

e A avaliacao fol realizada com base em informacéo 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 proje¢des estruturadas pela C&W em
um modelo de analise econémico-financeira, baseada em levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe técnica a respeito da provavel performance futura do empreendimento. Estes demonstrativos,
estimativas e projecdes 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 Negdcios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relacéo de trabalho ou de subordinagéo
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 Mogi das Cruzes e na regido do Centro.

DCF — CONTRATO

38.MOGI DAS CRUZES

Nome da loja:

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal — Contrato

R$ 50.048,50 ou R$ 46,30/m? no 1° més
R$ 46.515,66 ou R$ 43,03/m2 no 13° més
R$ 42.394,02 ou R$ 39,22/m? no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposicao de Ativos)

% of sale price

Aluguel mensal - mercado

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizagéo - a.a.

Valor do iptu

Comisséo sobre locacéo

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

38.Pernambucanas
01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 28/02/2034
1.081,00 m?

1,00% A0 ano.

2,50%

R$ 45.078,49 ao més ou R$ 41,70/m? ao més
6,75% Ao ano.

6,25%

R$ 1.878,93 Ao més.

Néao 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.

Sete Milhdes Novecentos e Quarenta e Oito

R$ 7.948.260,00 Mil Duzentos e Sessenta 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 6,75% ao ano:

Taxa de Capitalizacao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagéo de 6,25% 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 623.129,05 580.735,03 531.275,34 531.275,34 531.275,34 531.275,34 531.275,34 531.275,34 531.275,34 531.275,34  531.275,34
Aluguel Minimo 600.581,95 558.187,93 508.728,24 508.728,24 508.728,24 508.728,24 508.728,24 508.728,24  508.728,24 508.728,24  508.728,24
IPTU 22.547,10 22.547,10 22.547,10 22.547,10 22.547,10 22.547,10 22.547,10 22.547,10 22.547,10 22.547,10
Despesas Operacionais -22.547,10  -22.547,10  -22.547,10  -22.547,10  -22.547,10  -22.547,10  -22.547,10  -22.547,10 -22.547,10 -22.547,10  -22.547,10
IPTU -22.547,10  -22.547,10  -22.547,10  -22.547,10 @ -22.547,10  -22,547,10,  -22.547,10 . -22.547,10 -22.547,10 -22.547,10  -22.547,10
Resultado Operacional Liquido 600.581,95 558.187,93 508.728,24 508.728,24 508.728,24 508.728,24 508.728,24" 508.728,24 508.728,24 508.728,24  508.728,24
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Ndo Operacional -6.231,29 -5.807,35 -5.312,75 -5.312,75 -5.312,75 -5.312,75 -5.312,75 -5.312,75 -5.312,75 -5.312,75
FRA -6.231,29 -5.807,35 -5.312,75 -5.312,75 -5.312,75 -5.312,75 -5.312,75 -5.312,75 -5.312,75 -5.312,75
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Fluxo de Caixa 594.350,66 552.380,58 503.415,49 503.415,49 503.415,49 503.41549 503.41549 503.415,49 503.415,49 503.415,49
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.936.160,58
Fluxo de Caixa Total 594.350,66  552.380,58 503.415,49 503.415,49 503.415,49 503.41549 503.415,49 503.415,49 503.41549 8.439.576,07
Fluxo de Caixa a VP 573.790,67 499.552,63 426.482,82° 399.515,52 374.253,41 = 350.588,68 328.420,31 307.653,68 288.200,17 4.399.801,37
Valor do Empreendimento 7.948.260,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

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

RESULTADOS

Area de Terreno (m2) 546,00
VPL unitario de Area de Terreno

(R$/m?) 14.557,25
Area Construida(m?) 1.081,00
VPL unitario de Area Construida

(R$/m?) 7.352,69
VPL Final (R$) 7.948.260,00
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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:

38.Mogi das Cruzes

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 45.100,00 (Quarenta e Cinco Mil e Cem Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 241,72

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA (CONTRATO)
R$ 7.948.260,00 (Sete Milhdes, Novecentos e Quarenta e Qito Mil, Duzentos e Sessenta Reais)
Valor Unitario R$/m 2 7.352,69
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Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

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

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagio do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
2 Quantidade minima de dados de 5 2
mercado efetivamente utilizados .
3 Identificacéo dos dados de mercado Apresentat;faolde informagoes relgtlvas 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 UTILIZACAO DE TRATAMENTO POR

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

GRAUS il 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

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

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

Itens obrigatérios todos, no minimo no grau |

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

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

GRAU
DESCRICAO
1l I |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em a0, N0 o,
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 25,11%
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 Avaliagcao 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 Avaliagao Imobiliaria.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condi¢cdes:

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

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

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

e N&o foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas
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 condicOes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo séo 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¢cdes 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 publicagdo ou divulgacdo deste
Laudo Completo de Avaliagéo 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
divulgagdo, 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;

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

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

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao contrério,
séo as melhores opinides.do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W 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 condicdes 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 relatdrio e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invas@es, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicdo adversa existe;
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e Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;

e Salvo disposicao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detalhada dos
sistemas 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 aprovagao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria apenas como um fator, na sua decisao de
investimento global, juntamente com suas consideracdes independentes de investimento e os critérios de
subscrigdo. A C&W ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as Condi¢des
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condi¢des limitantes incorparados neste Laudo Completo
de Avaliacao Imobiliaria;

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

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

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

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

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

e Mauricio ltagyba, 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 locagao
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?W ()M/U,o E&Mu 6!‘\)“

A307A9752F634EQ... 619AD051003943C...

Mailyn Cuello Fernanda Silva

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

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n°® 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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Bel. Dircen de Arruda
’ " 12 OFICIAL DE REGISTRO
DE IMOVELS
I B,
:;Tmm . om?lm
PROPRIEDATIE :

AT Samhoriai
CERTIDAGQ, Shsr
S0 Papin
Dircew de Arruda, 1* Ofical de Regstro de Imives & Anexos da Comarca de Mgl
i Crusess, Estade de 530 Paslo.
CERTIFICA,
& pecica verbal de parte interessals que revendo s livros efinuivos do Regintre @ s
cargo, deéles verificou canstar que canforme transcrigho fefsob AR, em dis de 23 de
janeiro de 1966, 0o liveo 3-B-5, pela quel HEROYUEEL HANADA assdo, comercians,
res. mesta. cidhade @ Fum b Cardoso de Siquesn, $68; sdguiriu por compra do BAMCD
DE SAQ PAULD S.A, com sede am Sao Pailln, devidaments fepresemado; nos termas da
Eseritpubl de 42564 das notas &0 1° Telelilo degd Comisoa. peln valor de Cri1 500,00,
Sem condicles; UM TERRENG geosdo pists dade a8 Rua Dr. Duodaso Wentbeimer
{antign Ruz |3 de Maio) esguina & na\Cel SotmFanco, com 9,20 metros de frente na
primeira ¢ 14,10 metros nafseznndiyon, sanfrentando de wm lado com & propeiedade de
Soko Dornasd ou sicesfines ¢ nos fundis com propriedade do Tiecio Egydio Marsaggeal,
temena esse no qual evistie predio sab 77233 da rua Dr. Decdato Wertheimer o que fis
recentemente domolida par ambagsf ruim. Tramscrigho anteriar 0°2 536 deste Registro.
cONSTAMImagem destn trunscrigho, o segulme svertapio: NIUMERC 01 - feitn em dara
de 22 de jigin de 1966, peia qual s verifics ges. Por requeimento de 127166, Hinnuki
Hitnincka, solcilin s presente averhagio & margem da branscrigho so lada, pars que dels Higoe
toostende o construgde do prédic n°233. da run Dr. Deadato Wertheimes, o qual, além do
Pavimems térrec, tem mats 3 pavimentos, conforme prova a certidBo munscipel 036G &
siiiiaos w preciss averbagio. CERTIFICA MARS que dos menchomados Tros nlio
coimtem que HIROYUKI HANADA tenha por qualquer titulo sfenado ou ceerado o
imiwel objetn da presente certidba. O REFERIDO £ VERDADE E DA FE Mogi das

| [QUEM NAQ REGISTRA NAD E DONO) |

Pz Cowoned Sovman Fruiscn, 171571 — Parpas Mowde Lisars - Mg das Cross - S Prarks - 1£730-10

Esta cortiddo & valida por 30 dias, conforme dispbe o artige
4%, IV do Dac. Lai n*93.240 quo regula a Lai n*7.433.
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Fied. Direen de Arruda ,:*"”*

[ -JL!:L
CERTIDAO = :
Wb e
- M=

Diveow de Arrisda, 15 Oiial de Regisorn de Trnbveia @ AnesrodiiiBonsarcs. de Mgl
day Cruzes, Estade dc Sio Palo,
CERTIFICA,
a pedido verbal du parte inoeressac ue revendn os Mfers 00 registrn 1 56 curgn, deles
cinaly qun confhme @ trirscrigio feta sob a® TLI06 em dain de B2 ds Margo de 1970, na
fhra 3.CH, pein quil ARTHUR LUNDGREN TECIDOS §4, socielsde mercanil
|xw|ﬂm. com sefe an Capitel do Esto. 2 Rus Amordh Pacs, ns 1147134, tinler do
comercisl ' addmiriy por compes feitn de CECHLIA
DE CAMPOS CRUZ e seu_markds LLTS LEME CRI JE, bewsileires, propristrios,
domcSisdus e resdens acsts cidadle, & ReaSlo o, .67, 1oa temo da Escritura de 31
e Ohlben e | 969, deiiiE o 47 Tabeito de SEo Paul, Antonia A Fimna da Silva; palo
vakir e NCES 12300000, consta o £t que o preco estipilida ek pagn da seguinie
forma: NCES 25000000 o Soram | pagos como sinal ¢ principio de. prammento, NCrS
137 500, M) pages Ao at werm do cheque o° 110 661, comtn o Hanco Frasien de
Diesconios § A, agéncis Pauka Souza e NCr§ 15250000 pegre por 15 notes promissseiss,
cul liguides o cartean subonlizams-se 4 verificaghs de condicho suspensiva estabebecida a
cléusull d* d thuic, s valires de MCTS 10.613,36 para & que se venca po dia 30 de
Biovemen de 1,969 o de NCr§ 10933,39 parn as 14 soguinees, qus se wencem mensalmenis
& chiln 260 dias desta. ahima iy, 0 soguinie:- UM PREDI) E RESPECTIVO TERRENG,
stusde & Rus O Deodato Wenhemer, 2° 745, no perissesro urbase: dest cidade & ooz
senida o wrena de forme Ereyalor, medindo préds ¢ forneno, no se todis 20 00ms. sa finka
de frente pars & citade Ruz Dr Decdaco Werdheimer, por 33,000, dx et ans fundos, en
séu ludo direito de quem da s ofhe o imdved, ode divide com propriedsde ¢ Badio
Bamfe, mediedi 12,%0ms. do outro lado, o querdo, onde divide coes amessores do
Banco Momeste do Estado de 580 Paulo § A, desty distinods quebrs i direits suma lnrgurn

2 Civsebel Sowea Francs, | 167 - CEnire - Mg dan Criesen - B Pouiko
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MOGI DAS CRUZES - ESTADO DE SAO PAULO

_CERTIDAO

Bel. Dirceu de Arruda

Oficial
Certifica a pedido verbal de parte interessada, que revendo os livros e arquivos do registro a seu
cargo, deles, consta a matricula do seguinte teor:

LIVRO N” 2 - REGISTRO 12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL DE MOGI DAS CRUZES

MATEL FICH
w /b Bel. Dirceu de Arruda - CNS n? 11.156-7
13 de maio de 20?0.

f

IMOVEL: UM PREDIO SOB N° 245 e seu RESPECTIVO TERRENO,
situados na Rua Dr. Deodato Wertheimer, no perimetro urbano deste
Municipio e Comarca de Mogi das Cruzes, SP, sendo o terreno de forma
irregular, medindo prédio e terreno, no seu todo 20m na linha de frente'
para a citada Rua Dr. Deodato Wertheimer, per 33m de frente ags fundos,
em seu lado direitoc de quem da rua olha o imével, onde divide com
propriedade de Basilio Batalha, medindo 12,90m do outro lade, e
esquerdo, onde divide com Banco Noroeste do Estado de Sdo Paulo S/A,
desta distancia quebra a direita numa largura de 8,30m e divide com Luiz
Marangoni e outros, desta distdncia quebra a esquerda onde mede
16,60m da frente aos fundos, fazendo divisa ainda com Luiz Marangoni e
outros, dividindo nos fundos com llio Malet Pereira, tendo nos fundos
uma passagem de 1m de largura para a Rua Coronel de Souza Fraco,
tendo o terreno em toda a sua extensdo, parede, divisdria e muro.

PROPRIETARIA: ARTHUR LUNDGREN TECIDQS S/A, com sede em
Sdo Paulo, SP, na Rua Antdénio Paes, nOs 114/134, titular do
estabelecimento comercial "Casas Pernambucanas”.

REGISTRO ANTERIOR: Transcrigdo n® 72.716, de 02 de marga de 1970,
ng livro 3-C-B, deste Reagistro.

CONTRIBUINTE: 01.038.007.001-0,

Selo Digital n° 111567311XQ000100488AC20E.

ESC. AUTO.; Aot forrr (Ba# O OFICIAL
Marcel Lopes Batista .
Protocolo N 277.322 04/05/2020 cos £ Guzzon de Amuda

stituto do Oficial

Av.1 - QUALIFICACAQ {SEDE/CNP])
Em 13 de maio de 2020 - {Prenotacdo n® 277.322 de 04/05/2020).

Pela escritura lavrada aos 19 de agosto de 2019, livro 3780, fls, 365/372,

do 12°Tabelido de Notas no Municipio e Comarca de S3o Paulo, SP,

acompanhada do requerimento passado na cidade de S&o Paulo, SP, aos

02 de maio de 2020, devidamente assinado, e as atas registradas na

JUCESP, emitidas eletronicamente sob o cédigo de remessa na centrai:
(continua no verso)
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AC000389902 (pelo protocolo eletrénico tituio on line), procede-se a
presente averbagdo para ficar constande a proprietaria  ARTHUR
LUNDGREN TECIDOS S/A, com o seu endereco na Rua da Consolagdo
nd 241172387, B° andar, em Sao Paulo, SP, inscrita no CNP) n9
61.099.834/0001-90.

Selo Digital n® 1115673310A000100450KB20F.

Marce| Lopes Batista

R.Z - CONFERENCIA DE BENS PARA INTEGRALIZAGAQ DE CAPITAL
SOCIAL
Em 13 de maio de 2020 - {Prenotacio n® 277.322 de 04/05/2020)

Pela escritura lavrada aos 19 de agosto de 2019, livro 3780, fis. 365/372,

do 12°Tabelido de Notas no Municipio e Comarca de Sdoc Paulo, SP, W GO
acompanhada do requerimento passado na cidade de Sdo Paule, SP, aos DE IN
02 de maio de 2020, devidamente assinado, emitida eletronicamente sob Bel. i
o codigo de remessa na central: AC000389902 (pelo protocolo eletréinico e s
titulo on line), e & vista da Ata da Assembléia Geral Extraordinaria, = Mosldas Gruzes -2

realizada em 13/07/1976, registrada na JUCESP sob n® 607.821/76 em
05/08/1976, Ata da Assembléia Geral Extraordinaria da Companhia
realizada em 12/12/2019, registrada na JUCESP sob n® 1.541/20-1 em
06/01/2020, protocolo n® 2,330.843-19-7;, a proprietaria ARTHUR
LUNDGREN TECIDOS S/A, ja qualificada, TRANSMITIU A TITULO DE
CONFERENCIA DE_BENS PARA INTEGRALIZACAO DE CAPITAL
SOCIAL i ALTSA PROPRIEDADES S/A, com sede, na Rua da
Consolagdo n® 2403, 5% andar, na cidade de S&c Paulo, SP, inscrita no
CNPJ/MF sab n© 35.521.057/0001-10, O IMOVEL desta matricula, pele
valor de R$ 4.924.000,00, (V.V. - R$ 774.174,31).

Selo Digital n® 111567321QM000100491XW20F.

ESC. AUTO.: fﬂjwﬂzz/

Marcel Lopes Batist

Continua na praxima folha
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12 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE MOGI DAS CRUZES - SP
Protocolo N° 277322

CERTIFICA MAIS, que a presente reproducdo da matricula n® 83522
esta conforme o original e foi extraida na forma do § 1° do artigo 19,
da Lei n°® 6.015/73. NADA MAIS HAVENDO a certificar além dos atos
ja expressamente langados na aludida matricula, inclusive com
referéncia a alienagdes, onus reais e acgdes reipersecutérias.
O referido é verdade e da fé.

Selo Digital n® 111567391CU000100483TY20J

MOGI DAS CRUZES, 13 de maio de 2020.

Bel. Dirceu de Arruda

Oficial
‘R$ 32,97 Bel.@ Célia C.G. de Arruda
:R$ 9,37 Subst.? do Oficial
R$ 6,41 Bel. Marcos E. Guzzon de Arruda
‘R$ 1,74 Subst. do Oficial
‘R$ 2,26 Bel. André Guzzon de Arruda
.:R$ 0,99 Subst. do Oficial
‘ ...R$ 1,58
1%$E|%|STRO ‘R$ 55,32
u de Arruda
fletal
ettt ESTA CERTIDAO E VALIDA POR 30 DIAS, CONFORME DISPOE O
o de S50 Paule —0 ARTIGO 1,V DO DEC. LEI N93.240 QUE REGULA A LEI N 7433.

"QUEM NAO REGISTRA NAO E DONO"
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"II CUSHMAN & e
(il WAKEFIELD

Anexo B: Definicbes técnicas
A seguir transcrevemos algumas definices

e Avaliacdo de bens: “Analise 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 comercializag&o: “A diferenca entre o valor de mercado livre de um bem e o seu custo de reedi¢do
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 condicées 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 comercializacdo ou
exploracdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: loteamento, prédios comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parques tematicos), industrial ou rural.” (NBR
14653-1:2001);

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

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

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

e Tempo de exposicdo: a) O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializagao. 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 avaliacao;

e Valor de liquidacdo forgada: Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
gue o médio de absorcéo pelo mercado;

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

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

e Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variacdes 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, iluminacao publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).

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