DocuSign Envelope ID: C876847C-2D41-4410-B894-508AAF 1006E6

Laudo Completo de Avaliacéao
Imobiliaria

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

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

PROPRIEDADE: Pernambucanas / Loja localizada ha Rua Nhonhd
Livramento, 1660, Centro, Monte Alto / SP - Brasil

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

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

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

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

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Rua Nhonhé Livramento, 1660, Centro, Monte Alto / SP - Brasil

Prezados Senhores,

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

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 42 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicag&o ou divulgagéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacé@o formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissdo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacéo parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informagéo, a fonte
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imével Comercial Pernambucanas, localizado na Rua Nhonhd
Livramento, 1660, Centro, Monte Alto / SP - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

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

CONCLUSAO DE VALORES

CSHG - Monte Alto
AREA CONSTRUIDA - 952,15 m?

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

Valor de mercado livre

para locagso R$ 10.400,00 (Dez Mil e Quatrocentos Reais mensais) R$ 10,96

R$ 6.145,03

Valor de mercado livre R$ 5.851.000,00 (Cinco Milh&es Oitocentos e Cinquenta
para venda e Um Mil Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

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

Premissas hipotéticas

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

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

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

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by:

E%i . M (onstanting

559A57A08A9541C...
0D70A2102CA24FC...

Abel Silva Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

Introducéo

Objeto(s)

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

e Pernambucanas, localizada na Pernambucanas - Rua Nhonhd Livramento, 1660, Centro, Monte Alto / SP
- 15910-000 Brasil

Objetivo

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

Finalidade

Esta 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 Avaliacao Imobiliaria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instru¢gdo CVM n° 472/08.

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente ao fim aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliagédo 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 Avaliagao Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Publicidade

A publicacao ou divulgagéo deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
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 divulgagédo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducado 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

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

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

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacgédo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Cartério de Registro de Imoveis -
Monte Alto a matricula n°.: 7239, com as seguintes descri¢oes:

Matricula n°. 7239: Imével situado a Rua Nhonhd do Livramento, 1656 a 1662, com area construida de 911,44 mz2,
proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A, 29/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 48, com as seguintes descri¢cbes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S/A

Prefeitura: Prefeitura Municipal de Monte Alto A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua Nhonho do Livramento, 1660 .

Area de Terreno: 1.003,49 m2 A

Area Total Edificada: 911,44 m? A . A

Valor Venal Total: R$ 1.371.176,35 N -

Valor do IPTU: R$ 10.903,06 | v Ny

OUTROS

Planta arquitetbnica

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 HOIA B2 AG/-SOl DL HROIPR F2 RIS =130 ASPECTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

’ Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Cushman & Wakc%ld Fonte: Cushman & Wakefield

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

e Pernambucanas - Rua Nhonho Livramento, 1660, Centro, Monte Alto / SP - 15910-000 Brasil

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

e 260 m da Prefeitura Municipal de Monte Alto;
e 280 mda Praca Dr. Luiz Zacharias de Lima;
e 290 m do Mercado Municipal;

e 600 m do Cine Monte Alto;

e 600 m do Pronto Socorro Municipal; e
e 3,2 km do Aer6dromo Izidoro Nunes.

Terreno - Pernambucanas

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

e Area bruta de terreno:

e Acesso:
e Testada:
e Formato:

e Topografia:
e Visibilidade:

e Condicdes do Solo:

e Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

952,15 mz;

O acesso a propriedade em estudo é considerado regular.

A propriedade em estudo possui 14,30 m de testada, para a via
listada abaixo:

e Nhonh6 Livramento - 14,30 m

O formato do terreno é regular;
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 informagéo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricbes que possam afetar o uso do imoével, bem
como nao identificamos no local sinais de invasdes.

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

ANALISE DA PROPRIEDADE

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

LOJAS PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo Regular
Idade Aparente 15 anos
Vida Util Estimada 80 anos
Vida Remanescente: 65 anos
Area Construida Total: 952,15 m?

Conforme:  Projeto

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

loco por nossos técnicos.

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS

Composigéo Térreo A Loja, escritérios e deposito
Estrutura Concreto Armado

Andares Cﬂcreto Arn@o A

Fachada 7Tijo|0 e pintura. - .

Acesso de Pedestres ' Vidro e metal N

Esquadrias Metélica y

Vidros Temperﬁos.ﬁ

Circulacao VerEcaI Escadas Fixas

lluminagéo Calhas com lampadas fluorescentes
Seguranca Contra Incéndio Extintores
PRWZIPAIS ACAEAI\ENTOS
Pisos \ Ceramico
Paredes A Pintura
Faos u Gesso

Cushman & Wakefield

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

Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

AREA CONSTRUIDA AREA EQUIVALENTE
CSHG - Monte Alto - Lojas PAVIMENTO PESO

(m?) (m?)
Pernambucanas

Térreo / Loja (m?) 952,15 1,00 952,15

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?)
CSHG - Monte Alto 952,15 0,00 952,15 952,15

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

Zoneamento

Pernambucanas

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Monte Alto é determinada pela Lei
Complementar n°® 245, de 04 de dezembro de 2007.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro Nao identificado..

Municipio que rege a lei de zoneamento: Monte Alto
Lei atual: Lei Complementar n° 245, de 04 daezembrog 2007— o
Uso atual do imével: Comercial - 4 A
Uso atual permitido? Sim y < \
Zoneamento: N&o identificado. N D v
Uso proposto: Comercial - A
O uso proposto é permitido? Sim u v
RESTRICOES DO ZONEAMENTO
RESTRGRO - Pemlo RS CoN
Coeficiente de Aproveitamento 3,50 vezes a area do terreno Correto
maximo:
Taxa de Ocupacéo: D SO,E y Correto
Recuo minimo: A
Frente: 07,00 Correto
FunTios: A 3,007 Correto
Tateral: u 3,00 Correto

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

Mercado

Cenario econdmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

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

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

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, & medida que o nimero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricbes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as proje¢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 comecou em outubro de 2016 e desde entdo segue em tendéncia de
gueda, culminado em janeiro de 2020 em 4,25%, contudo como resposta ao surto de coronavirus no Brasil
novos cortes foram feitos na tentativa de combater os efeitos da quarentena. O primeiro corte emergencial foi
no inicio de margo, reduzindo em 50 pontos base e posteriormente em maio, mais um corte desta vez de 75
pontos base, levando a Selic a 2,00% ao ano.

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

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

Céambio e risco-pais

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

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

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

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



DocuSign Envelope ID: C876847C-2D41-4410-B894-508 AAF1006E6

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 situagcdo de mercado no qual o nivel de oferta dos iméveis concorrentes
é regular, o nivel de demanda atual é médio, resultando em uma absorgéao equilibrada, em uma conjuntura de
mercado aquecida.

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

Pontos Fortes e Oportunidades

e O imovel estéa localizado no centro da cidade, o que impulsiona o fluxo de pessoas no local.
e O avaliando esta préximo da Rodovia José Pizarro, importante via que liga Monte Alto a Jaboticabal.

Pontos Fracos e Ameacas

e Existem concorrentes de porte semelhante nas proximidades.
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicacéo da metodologia

Os calculos e andlises dos valores séo elaborados levando em consideracao as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua 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 € julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacao de alguns deles ou todos.

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

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da 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 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 entéo esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das informag6es (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imével.

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

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

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

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

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

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

Critério de depreciacado

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

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

e Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequagao arquitetonica
gue afeta sua 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 estao relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios econdémicos adversos.

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

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

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

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

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

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de venda para iméveis comerciais na regiao.
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AVALIACAO
CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
SUBSOLO / AREA )
, SUBLOJA/ V. UNITARIO DE
AREATOTAL . TERRENO  EQUIVALENTE |
TIPO DE AREA (m?)/  SOBRELOJA/ TERREO/LOJA A PREGO  LOCAGAO(R$/M2 DE TIPO DE DATA DA
ENDERECO mover  PF T‘(E"Ffz?ENO TIPO PAVIMENTOS M) EXC%&ENTE CONASRTE:JI,DA PEDIDO (R$) AREA INFORNZRLE  CONIZIO TELEFONE NEGOCIAGAO INFORMAGAO
SUPERIORES " EQUIVALENTE)
(M?) (m2)
i . 952,15
Lojas Pernambucanas - Rua Nhonho Loja 952,15 0,00 952,15 0,00 952,15 - - - - -

Livramento 1660, Centro - Monte Alto SP Construida

COMPARATIVOS

Rua, Nhonho do Livramento, 1487, Centro, 264,00 Imobiliaria

L A 15 Brae Loja 150,00 Equvalente 114,00 150,00 0,00 207,00 4.500,00 21,74 e Rose (16) 3242-4092 Oferta set-20
294,00 R
2 Rua, Gustavo de Godoy, 539, Centro, Monte Loja 150,00 ) 144,00 150,00 0,00 222,00 3.000,00 13,51 AbitAgéncia  eron (16) 3241-4423 Oferta set-20
Alto / SP Brasil Equivalente Imobiliaria
400,00 .
3 Rua, Herculano do Liviamento, s/n, Centro, Casa 264,00 ) 200,00 200,00 64,00 306,40 1.800,00 5,87 AbitAgéncia  \;jerson (16) 3241-4423 Oferta set-20
Monte Alto / SP Brasil (Comercial) Equivalente Imobiliaria
. o . 1.171,00 i
4 Rodovia, José Pizarro, s/n, Jardim Alvorada, oz 1.700,00 200,00 971,00 729,00 1.143,90 8.000,00 6,99 Nosralla Adriano (16) 3203-3273 Oferta set-20
Monte Alto / SP Brasil Equivalente
Rua, Jeremias de Paulo Eduardo, 1873, . 84,00 Imobiliaria
5 Contro. Monte Alto | SP Brasi Loja 213,00 Equivalente 0,00 84,00 129,00 96,90 700,00 7,22 o Rose (16) 3242-4092 Oferta set-20
Rua, Dr. Raul da Rocha Mederos, 1861, Loja 548,75 460,00 0,00 460,00 88,75 468,88 3.000,00 6,40 Imobiliaria Rose (16) 3242-4092 Oferta set-20
Centro, Monte Alto / SP Brasil Equivalente Primos

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
VALOR
< X x x FATOR DE VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZACAO HOMO(Cng/I;lnE)IZADO (R$/IM?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
COMPARATIVOS
1 0,90 083 100 100 089 0,72 14,11 14,11
' Menor Similar Similar Superior ' ' '
0,83 1,07 0,97 1,06
2 0,90 . . . 0,93 11,35 11,35
Menor Inferior Superior Inferior
0,87 1,50 1,20 1,06
3 0,90 ) ) . 1,64 8,65 8,65
Menor Inferior Inferior Inferior
1,05 1,36 1,11 1,42
4 0,90 . . . . 1,93 12,18 12,18
Maior Inferior Inferior Inferior
0,75 1,30 1,09 1,31
5 0,90 . . . 1,45 9,45 9,45
Menor Inferior Inferior Inferior
6 0,90 0,92 1'3_6 1’1A1 1'3_6 1,75 10,05 10,05
Menor Inferior Inferior Inferior
Média 10,96 10,96

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Lojas Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 10,96
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

14,25
7,67
30,00%
6

10,96

SANEAMENTO

Limite Superior T2,17
Limite Inferior - 9,?
Intervalo de confianca A | 80% A
Significancia do intervalo de confianca A 20%
Amplitude do Intervalo de ;nfianga \ " 4 22%
Desvio Padrao - \ 2,00
Distri. "t Student— A \ 1,48
Numero de Elementos Apos S;eamento - 6
Coeficiente(D—esvio/Mas) A 0,18
Unitario Médiogeado (R$/ m?) . 10,96
Valor de Mercado ngocagéo (R$) 10.438,27
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

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

Dados de Mercado

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 5,87 /m2 a R$ 21,74 /m2,
de area construida. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 84,00 m2a 1.171,00 m2 de area.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao

pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

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

EDIFICIO Lojas Pernambucanas
Valor Unitario (R$/m2) o 10,@

Area Equivalente (m?) A 952,15 .
Valor de Mercado para Locacédo (R$) - —10.438,27
Valor de Mercado para Locacado (R$) Ny o 10.&,00
Valor Unitario (R$/m2) | | y 10,96

Area Equivalente (m2) A g y 952,15

Valor de Mercado para Locacao (R$) § 10.438,27
Valor de Mercado p;a Locacéo (R; N 10.400,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

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

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 projecGes usualmente se dividem em 2 partes:

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo operacional

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

CENARIO - DCF (Contrato)

CSHG - MONTE ALTO

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 39.335,43 ou R$ 41,31/m? no 1° més
R$ 36.558,82 ou R$ 38,40/m2 no 21° més
R$ 33.319,43 ou R$ 34,99/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

Lojas Pernambucanas

Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2034
952 m? V K
0% A
0,00% Ao ano.
1,00% Ao ano.
2,50%
7,25% Ao ano.
6,75%
908,58 A0 més.
- Ao més.
Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatéria.
- Ao meés.

Cinco Milhdes Oitocentos e Cinquienta

R$  5.850.990,00 Mil Novecentos 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 galpdes na regido de influéncia, bem como dos
fundamentos econdmicos do Pais; e

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

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizagéo
do real frente ao doélar, bem como a reducéo 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
liquida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual € entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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AVALIACAO

Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

42.278,00 42.644,00 43.009,00 43.374,00 43.739,00 44.105,00 44.470,00 44.835,00 45.200,00 45.566,00 45.931,00

Receitas 482.928,21 471.821,74 436.651,23 410.736,12 410.736,12 410.736,12 410.736,12 410.736,12 410.736,12 410.736,12 410.736,12
Aluguel Minimo 472.025,21 460.918,74 425.748,23 399.833,12 399.833,12 399.833,12 399.833,12 399.833,12 399.833,12 399.833,12 399.833,12
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 10.903,00 10.903,00 10.903,00 10.903,00 10.903,00 10.903,00 10.903,00 10.903,00 10.903,00 10.903,00
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00
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 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00 -10.903,00
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 472.025,21 460.918,74 425.748,23 399.833,12 399.833,12 399.833,12 399.833,12 399.833,12 399.833,12 399.833,12 399.833,12
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N&o Operacional -4.829,28 -4.718,22 -4.366,51 -4.107,36 -4.107,36 -4.107,36 -4.107,36 -4.107,36 -4.107,36 -4.107,36
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 -4.829,28 -4.718,22 -4.366,51 -4.107,36 -4.107,36 -4.107,36 -4.107,36 -4.107,36 -4.107,36 -4.107,36
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 467.195,93 456.200,52 421.381,72 395.725,76 395.725,76 395.725,76 395.725,76 395.725,76 395.725,76 395.725,76
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.775.367,33
Fluxo de Caixa Total 467.195,93 456.200,52 421.381,72 395.725,76 395.725,76 395.725,76 395.725,76 395.725,76 395.725,76 6.171.093,10
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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 (m2) 952,15

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 6.145,03

Area Construida(m?) 952,15 .
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 6.145,03 _—
VPL Final (R$) 5.850.990,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

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

CSHG - Monte Alto

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 10.400,00 (Dez Mil e Quatrocentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 210,96

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 5.851.000,00 (Cinco Milhdes Oitocentos e Cinquenta e Um Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 R$ 6.145,03

. [«
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AVALIACAO

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

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

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

03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagdo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
2 Quantidade minima de dados de 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentacao de informagdes relativas a
3 Identificag&@o dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
2 Intemlo admissivel de ajuste para o 0,50 22,00 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 FUNDAMENTAGCAO 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 lll, com os demais no Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no minimo no

Itens obrigatérios -
9 minimo no Grau Il Grau |

todos, no minimo no grau |

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

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 I |
. : " o
Amplitude dg mtgrvalo de cgnflgnga de 80% em <=30% <=a0% <=50%
torno da estimativa de tendéncia central
Intervalo de confianca 21,99%
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
75.11 Andlise operacional do empreendimento E[nt_etlca, com a apresentacao dos indicadgg 1
asicos operacionais
75.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo nao atingido -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Da conjuntura 2
75.1.4 Taxas de desconto Justificada 2
7.5.15 Escolha do modelo Deterministico 1
7.5.15.1 Estrutura basica do fluxo de caixa Simplificada 2
7.5.15.2 Cenarios fundamentados Minimo de 1 1
75153 Andlise de sensibilidade Slmulat_;,’alo com identificagdo de elasticidade .
por variavel
7.5.15.4 Andlise de risco Risco justificado 2
SOMATORIA 11

(*) Somente para empreendimento nem operacao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

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

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

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

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, opinibes, 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 éptica 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 6énus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

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

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

e A menos que acordado o Avaliador 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 locagéo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes de locacéo fornecidas por terceiros. A C&W recomenda
um aconselhamento legal a respeito da interpretacédo das normas de locagéo e direitos contratuais das
partes;

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

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

e Salvo disposicao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados na constru¢cado 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 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 condi¢éo adversa existe;

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



DocuSign Envelope ID: C876847C-2D41-4410-B894-508AAF 1006E6

PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

e Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;

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

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

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

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

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

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

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

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

¢ 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;

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

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

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

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

e Nossa remuneracao para 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:
Ee«i Siva M. (pstanting

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

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

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas 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
utilizacdes econdmica, para uma determinada finalidade, situacédo 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¢des de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

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

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de 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 imovel destinado & exploracdo do comércio ou
servicos. ” (NBR 14653-4:2002);

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

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

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

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

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

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

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, iluminacéo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de dgua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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Laudo Completo de Avaliacéao
Imobiliaria

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

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

PROPRIEDADE: CSHG - Olimpia / Loja localizada na Praca Rui
Barbosa, 157, Centro, Olimpia / SP - Brasil

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

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

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

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

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Praca Rui Barbosa, 157, Centro, Olimpia/ SP - Brasil

Prezados Senhores,

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

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 42 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A 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 publicacao parcial. Ainda na reproducao 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 de do Imével Comercial Pernambucanas, localizado na Praga Rui Barbosa,
157, Centro, Olimpia / SP - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

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

CONCLUSAO DE VALORES

CSHG - Olimpia
AREA CONSTRUIDA - 1209,95 m?

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

Valor de mercado livre

para locagso R$ 21.900,00 (Vinte e Um Mil e Novecentos Reais mensais) R$ 18,10

R$ 7.503.000,00 (Sete Milhdes Quinhentos e Trés Mil Reais) R$ 6.201,10

Valor de mercado livre
para venda

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

Premissas extraordinarias

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

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

Premissas hipotéticas

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

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

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

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
E%i Siva Man (sustanting

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

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

Introducéo

Objeto(s)

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

e Pernambucanas, localizado na Praca Rui Barbosa, 157, Centro, Olimpia / SP - 15400-000 Brasil
Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo 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 imoveis para aquisi¢cao, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08. .

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

Destinatario

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

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

Publicidade

A publicacéo ou divulgacéo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a divulgac@o ou publicagéo 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 avaliacao

o Data efetiva da avaliago: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 11 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 documentacgédo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Cartério de Registro de Imoveis -
Olimpia - SP as matriculas n°.: 4.051 e 4.052, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 4.051 e 4.052: Imdvel situado a Pragca Rui Barbosa, 151, com area total de terreno de 968,00 m2 e
area construida de 790,67 m2, proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A, 29/07/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 59600, com as seguintes descri¢cbes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S/A

Prefeitura: Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Olimpia A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Praca rui Barbosa, 157 A

Area de Terreno: 984,00 m2 A

Area Total Edificada: 1.287,66 m2 y N u

Valor Venal Total: R$ 1.393.850,41 N -

Valor do IPTU: R$ 6.549,97 | v Ny

OUTROS

Planta Arquitetbnica

POSICAO ATUAL N

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

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

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE 2
SEM ESCALA 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

Fonte: Cushman &7Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

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

e Pernambucanas - Praga Rui Barbosa, 157, Centro, Olimpia / SP - 15400-000 Brasil

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

e 450 m da Universidade Anhanguera - Polo Olimpia;
e 500 m do Estadio Maria Tereza Breda;

¢ 900 m da Camara Municipal de Olimpia;
Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |3
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e 1,0 km do Museu de Histéria
e 1,1 km da Unidade de Pronto

ANALISE DA PROPRIEDADE

e Folclore;
Atendimento - UPA; e

e 55,2 km do Aeroporto de Sdo José do Rio Preto.

Terreno - Pernambucanas

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

e Area bruta de terreno:
e Acesso:

e Testada:

e Formato:

e Topografia:

e Visibilidade:

e Condicdes do Solo:

e Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

984,00 m?;
O acesso a propriedade em estudo é considerado regular.

A propriedade em estudo possui 22,00 m de testada, para as
vias listadas abaixo:
e Praca Rui Barbosa - 22,00 m

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

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

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
imovel e a drenagem aparentemente € adequada;

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

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

Construcdes e benfeitorias

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

LOJAS PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo Regular

Idade Aparente 15 anos . A
Vida Util Estimada 80 anos V N A
Vida Remanescente: 65 anos A 7
Area Construida Total: 1.209,95 m2 Conforme: Proje? 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
Composigéo Térreo A Toja Yy
Mezanino A Depdsito
Estrutura Concreto Armado
Andares ancreto Armﬁ A
Fachada 7Tijo|o - Calcério - Vidro
Acesso de Pedestres Metal Ny
Esquadrias Metécha y
Vidros TemperaEi
e s e
lluminagéo \ ~ calhascom Lampadas Fluorescentes
Segiran(;a Contra Incéndio Extintores
7PR|NC|PAIS ACABIMENTOS
‘Pisos \ Ceramico
Pgedes u - Pintura
Fo%s N Gesso

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

Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

PAVIMENTO AREA CONSTRUIDA PESO AREA EQUIVALENTE
(m?) (m?)
CSHG - Olimpia - Lojas  T¢preq / Loja (m2) 893,30 1,00 893,30
Pernambucanas —_— _ -
Mezanino (m?) 316,65 0,75 237,49
Terreno Excedente (m?) 90,70 0,10 9,07

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 (m?) (m2)
CSHG - Olimpia 984,00 0,00 984,00 984,00
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Zoneamento

Pernambucanas

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Olimpia é determinada pela Lei
Complementar n°® 106, de 16 de dezembro de 2011.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZEIS 1 - AEIH.

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?

Usos previstos pelo zoneamento atual:

Usos proibidos

RESTRICOES DO ZONEAMENTO

ITEM

Area minima de terreno do lote:

Coeficiente de Aproveitamento Bésico:

Coeficiente de Aproveitamento
Maximo:

Taxa de Ocupagéo:

Cushman & Wakefield

Olimpia
Lei Complementar n° 106, de 16 daezembrog 2011— o
Comercial - 4 A
Sim y 9 \
ZEIS 1 - AEIH N A v
Comercial - A
Sim A o
Comercial e residencial
Industrig . A
P kD SOM
200,00 Correto
3,00 vezesia area do te;reno Correto
4,00 vezes a%a do terreno Correto
©70,00% Correto
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MERCADO

Mercado

Cenario econdmico

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

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do mercado, mesmo com uma
reducéo de 16,7% volume financeiro de transac8es 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, a medida que o nimero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricbes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenério as proje¢des para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.
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MERCADO

Taxa basica de juros e inflagéo

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

Mesmo com a taxa bésica de juros no menor nivel histérico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, 0 que levaria a taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetérios vem em linha para combater a desaceleracao da inflagdo (IPCA), que 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

Céambio e risco-pais

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

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as 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 situagcdo de mercado no qual o nivel de oferta dos iméveis concorrentes
é regular, o nivel de demanda atual € médio, resultando em uma absor¢éo equilibrada, em uma conjuntura de
mercado aquecida.

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

Pontos Fortes e Oportunidades

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

e O avaliando esta cercado de pontos importantes da cidade, como a prefeitura e a universidade
Anhanguera.

Pontos Fracos e Ameacas

e O avaliando esta cercado de pontos importantes da cidade, como a prefeitura e a universidade
Anhanguera.
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicacéo da metodologia

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |13



DocuSign Envelope ID: D25754C5-9666-44FD-8763-6041539877E0

AVALIACAO

Critério de depreciacado

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

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

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

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

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

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

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

A Novo e Reparos simples

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

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

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

CARACTERISTICAS RAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

ENDERECO

Lojas Pemambucanas - Praga Rui

A Barbosa 157, Centro - Olimpia SP

COMPARATIVOS

Awenida, R. Bernardino de Campos, 1501,
1 Centro, Olimpia / SP CEP 15400-000
Brasil

Rua, David de Oliweira, 931, Santa Casa,

2 Olimpia / SP CEP 15400-000 Brasil

3 Rua, Nowe de Julho, 1132, Centro, Olimpia
/ SP CEP 15400-000 Brasil

4 Rua, David de Oliveira, 944, Santa Casa,
Olimpia / SP CEP 15400-000 Brasil

5 Rua, Sdo Jodo, 971, Centro, Olimpia / SP
CEP 15400-000 Brasil

6 Rua, Siria, 440, Santa Casa, Olimpia / SP

CEP 15400-000 Brasil

5 SUBSOLO/SUBLOJA/ V. UNITARIO DE
AREA TOTAL ) ) TERRENO  EQUIVALENTE !
TIPO DE AREA (m?) / SOBRELOJA/  TERREO/LOJA ) PREGO  LOCAGAORS$/M?
‘ DE TERRENO TESTADA (M| MEZANINO (M) EXCEDENTE AREA p INFORMANTE
IMOVEL e ™ o PAVIVENTOS e K v conSmuipa PEDIDO(RS)  DE AREA
SUPERIORES (V) i EQUIVALENTE)
1.200,95
Loja 984,00 0,00 ’ 0,00 893,30 316,65 90,70 1.130,86 - - o
Construida
200,00 ’
Loja 220,00 0,00 0,00 200,00 0,00 20,00 202,00 3.300,00 16,34 GIS Olimpia
Equivalente
477,68 Maluf
Loja 471,00 0,00 152,68 325,00 0,00 146,00 415,04 10.000,00 24,04 i
Equivalente Imobilidria
325,00 Alpha
Loja 450,00 0,00 0,00 325,00 0,00 125,00 337,50 4.700,00 13,93 e
Equivalente Imobiliaria
340,00 Alpha
Loja 170,00 0,00 v 170,00 170,00 0,00 0,00 255,00 7.500,00 20,41 i
Equivalente Imobiliaria
270, Imobilia
Loja 300,00 0,00 70,00 0,00 270,00 0,00 30,00 273,00 5.800,00 21,25 mobilidria
Equivalente Apoio
650,00 4
Loja 900,00 0,00 ’ 0,00 650,00 0,00 250,00 675,00 6.000,00 8,89 mobiliaia
Equivalente Apoio

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

CONTATO

Ana Claudia

Elizangela

Juliana

Juliana

Rafaela

Rafaela

TELEFONE

(17)3281-5689
(17) 99146-5781

(17) 3281-4488

(17) 3281-1697

(17) 3281-1697
(17) 98184-0011

(17) 3281-4848

(17) 3281-4848

TIPO DE
NEGOCIAGAO

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

DATA DA
INFORMAGAO

set-20

set-20

set-20

set-20

set-20

set-20
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AVALIACAO
HOMOGENEIZAC;AO DOS ELEMENTOS PARA LOCAQAO
VALOR
< ~ ~ = FATOR DE VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO . HOMOGENEIZADO
¢ ¢ HOMOGENEIZACAO (R$/m2)
(R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,81 1,19 1,00 1,31
1 0,90 ) L ) 1,31 19,19 19,19
Menor Inferior Similar Inferior
0,88 1,19 1,04 1,00
2 0,90 ) . . 1,11 24,12 24,12
Menor Inferior Inferior Similar
0,86 1,11 1,15 1,06
3 0,90 . . . 1,18 14,73 14,73
Menor Inferior Inferior Inferior
0,83 0,97 0,94 1,00
4 0,90 ) ) o 0,73 19,43 19,43
Menor Superior Superior Similar
5 0,90 0,84 1'1_1 100 1’2_1 1,16 22,14 22,14
Menor Inferior Similar Inferior
0,94 1,55 1,30 1,17
6 0,90 ) . ) 1,96 15,67 15,67
Menor Inferior Inferior Inferior
Média 19,21 19,21

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Lojas Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 19,21

HOMOGENEIZA(}AO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 24,98 Limite Superior 21,39

Limite inferior (30%) 13,45 Limite Inferior . 17,03

Intervalo Proposto 30,00% Intervalo de confianga —80%

Numero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 23%
Desvio Padrao A | 3,62 A
Distri. "t"* Student - A y 1,48
NUmero de Elementos ApESaneamento w 6
Coeficiente (Desvio/Mas) \ 0,19

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 19,21 Unitario Médio%eado (@ma Vv 19,21
Valor de Me_rcado para Locacao (R$) 21.900,91

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield
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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$ 8,89 /m2 a R$ 29,41 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 200,00 m2 a 650,00 m2 de area.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao

pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

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

EDIFICIO Lojas Pernambucanas
Valor Unitario (R$/m?) - 19,2

Area Equivalente (m?) A 1.139,86—
Valor de Mercado para Locacao (R$) - —21.900,91
Valor de Mercado para Locacdo (R$) N a 21.&,00
Valor Unitario (R$/m2) ) y 18,10

Area Construida (m?) A g y 1.209,95
Valor de Mercado para Locacao (R$) A 21.900,91
Valor de Mercado ;;a Locacéo (Rg N 21.900,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Determinacéo do valor de venda - Método da Capitalizacédo 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 Gnico 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. No6s 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 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 econémica do pais nao sofrera altera¢des 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 analise econdmico-financeira, baseada em levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe técnica a respeito da provavel performance futura do empreendimento. Estes demonstrativos,
estimativas e projecbes refletem significativamente premissas e julgamentos em relacdo aos futuros
resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operacdo, da conjuntura econdmica, entre outras
premissas das quais dependem os resultados projetados; e

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

Premissas adotadas - ciclo operacional

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

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



DocuSign Envelope ID: D25754C5-9666-44FD-8763-6041539877E0

AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

CSHG - OLIMPIA

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Andlise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 48.808,46 ou R$ 40,34/m2 no 1° més
R$ 45.363,16 ou R$ 37,49/m2 no 21° més
R$ 41.343,64 ou R$ 34,17/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposi¢cao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacao - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comisséao sobre locacao

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Lojas Pernambucanas

Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2034
1.210 m2
0% D
0,00% Ao ano.
1,50% Ao ano.
2,50%
7,00% Ao ano.
6,50%
545,83 Ao més.
- Ao més.
N&o 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.
- Ao més.

Sete Milhdes Quinhentos e Trés Mil e

R$ 7.503.020,00 Vinte Reais
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Taxa de Desconto

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

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

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

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

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 6,50% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
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

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

Receitas 592.251,54 578.470,33 534.829,82 502.673,65 502.673,65 502.673,65 502.673,65 502.673,65 502.673,65 502.673,65 502.673,65
Aluguel Minimo 585.701,57 571.920,36 528.279,85 496.123,68 496.123,68 496.123,68 496.123,68 496.123,68 496.123,68 496.123,68 496.123,68
Aluguel Percentual 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU 6.549,97 6.549,97 6.549,97 6.549,97 6.549,97 6.549,97 6.549,97 6.549,97 6.549,97 6.549,97
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97
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 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97 -6.549,97
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 585.701,57 571.920,36 528.279,85 496.123,68 496.123,68 496.123,68 496.123,68 496.123,68 496.123,68 496.123,68 496.123,68
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N&o Operacional -8.883,77 -8.677,05 -8.022,45 -7.540,10 -7.540,10 -7.540,10 -7.540,10 -7.540,10 -7.540,10 -7.540,10
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 -8.883,77 -8.677,05 -8.022,45 -7.540,10 -7.540,10 -7.540,10 -7.540,10 -7.540,10 -7.540,10 -7.540,10
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 576.817,80 563.243,30 520.257,40 488.583,58 488.583,58 488.583,58 488.583,58 488.583,58 488.583,58 488.583,58
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.441.855,26
Fluxo de Caixa Total 576.817,80 563.243,30 520.257,40 488.583,58 488.583,58 488.583,58 488.583,58 488.583,58 488.583,58 7.930.438,84
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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?) 984,00

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 7.625,02

Area Construida(m?) 1.209,95 y .
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 6.201,10 o
VPL Final (R$) 7.503.020,00
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Conclusao final de valor

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

CSHG - Olimpia

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 21.900,00 (Vinte e Um Mil e Novecentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 218,10

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 7.503.000,00 (Sete Milh6es Quinhentos e Trés Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 6.201,10

(4
(0
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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 FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2,

03/2011)
ITEM DESCRIGCAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagdio do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . - 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentacao de informagdes relativas a
3 Identificag&o dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
4 Intewalo admissivel de ajuste para o 0,50 22,00 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 8

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

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

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

GRAUS 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 UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

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

- GRAU
DESCRICAO
1 1 |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em a0 0o o0,
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 22,68%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Especificacdo da avaliagdo — Método da Capitalizacdo Da Renda —por Fluxo de Caixa
Descontado - Valor de venda

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

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

(*) Somente para empreendimento nem operacao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

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

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

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

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Certificado de Avaliacao

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

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

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

¢ 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;

e 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 informacdes fornecidas, o
valor do ativo devera ser revisto; e

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

DocuSigned by: DocuSigned by:
Eeel Siva M (pstanting

0D70A2102CA24FC... 559A57A08A9541C...

Abel Silva Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n°5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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ANEXOS
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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
utilizacdes econdmica, para uma determinada finalidade, situacédo 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 tematicos), industrial ou rural. ” (NBR
14653-1:2001);

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

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, aquisi¢éo,
alienacado, dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliagéo;

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

Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variagbes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliagdo”. (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, iluminacao 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 Avaliacao Imobiliaria

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

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

PROPRIEDADE: Cshg / Loja / Localizada na Rua Anténio Agu,
126/136, Centro, Osasco / SP - Brasil

DATA: 15 de outubro de 2020



DocuSign Envelope ID: 3F5D86D0-E444-44A0-9F6E-E2ACCD113D2C

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 Imovel Comercial (Loja 042 — Osasco), localizado na
Rua Anténio Agu, 126/136, Centro, Osasco / 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 Imobiliaria para identificar o Valor de
mercado livre para locagéo e Valor de mercado livre para venda(DCF - contrato), do imovel em referéncia,
para fins de afericdo do Valor de mercado livre dos imoveis paraaquisigao; de acordo com as normas da ABNT
e publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da 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 Associacao 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 reproducao de qualquer informacao, a fonte
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Imével Comercial (Loja 042 — Osasco), localizado na Rua Antbénio Agu,
126/136, Centro, Osasco / SP - Brasil.

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

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

CONCLUSAO DE VALORES

Loja 042 - Osasco

Area de Terreno — 1.429,90 (Conforme IPTU fornecido pelo cliente)

Area Construida — 3.165,59 m? (Conforme Planta fornecida pelo cliente) . N
VALOR UNITARIO

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

Valor de mNercado livre R$ 128.000,00 (Cento e Vinte e Oito Mil Reais) Mensais R$40,44

para locacdo N D
Valor de mercado livre . . I

para compra/venda R$ 26.916.530,00 (Vinte e Seis Milhdes, Novecentos e R$ 8.502,85

(DCF — Contrato) Dezesseis Mil, Quinhentos e Trinta Reais) y N

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.

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

Premissas hipotéticas

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

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

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

Esta carta ndo possui validade como opiniéo de valor se separada do Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria
gue contém os textos, fotos, anexos e 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:
[Oonu)tas Ao [?mwc.. 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
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INTRODUCAO

Introducéo

Objeto(s)

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

e Loja 042 — Osasco, localizada na CSHG - Rua Anténio Agu, 126/136, Centro, Osasco./ SP - 06093-000
Brasil

Objetivo

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

Finalidade

Esta avaliacdo foi contratada para fins de afericdo dowvalor de mercado livre dos imoveis para aquisicéo, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacao Imobilidria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instru¢gdo CVM n° 472/08. .

OBS.: O conteudo deste Laudo Completa de Avaliacdo Imobilidria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

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

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

Publicidade

A publicacéo ou divulgacao 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 permissao, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagdo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducado 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

e Data efetiva da avaliagdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 16 de setembro de 2020.
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PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - LOJA 042 — OSASCO o

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentagao fornecida a propriedade em estudo esta registrada no 1° Cartério de Registro de Imoveis
de Osasco a matricula n°.: 27170, com as seguintes descrigdes:

Matricula n°. 27170: Imével situado a Rua Josefina, Osasco/SP, com area total de terreno de 409,32 m2, proprietario:
Altsa Propriedades S.A., 29/06/2020.

Conforme documentagao fornecida a propriedade em estudo esta registrada no 1° C;(’)rio de Regi%ﬁe Imoéveis
de Osasco a matricula n°.: 55186, com as seguintes descrigcdes:

Matricula n°. 55186: Imovel situado a Rua Antdnio Agu, 126, Osasco/SP, com area total de terreno de 192,00 m2,
proprietério: Altsa Propriedades S.A., 29/06/2020.

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no 1° Cartério de Registro de Imoveis
de Osasco a matricula n°.: 55187, com as seguintes descri¢oes:

Matricula n°. 55187: Imdvel situado a Rua Anténio Agu, 132 e 136, Osasco/SP, com &rea total de terreno de 400,00
m?, proprietario: Altsa Propriedades S.A., 29/06/2020.

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no 1° Cartério de Registro de Imoveis
de Osasco a matricula n°.: 81916, com as seguintes descrigoes:

Matricula n°. 81916: Imovel situado a Rua Antdnio Agu, 122, Osasco/SP, com é&rea total de terreno de 192,00 m2,
proprietario: Altsa Propriedades S.A., 29/06/2020.

Conforme documentacédo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no 1° Cartério de Registro de Imoveis
de Osasco a matricula n°.: 82962, com as seguintes descrigdes:

Matricula n°. 82962: Imovel situado a Rua Antdnio Agu, 116, Osasco/SP, com area total de terreno de 244,00 m2,
proprietario: Altsa Propriedades S.A., 29/06/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 23224.13.86.0304.00.000.04, com as seguintes

descrigbes

Nome do Proprietario: Antdnio Coutinho Neto

Prefeitura; \ Osasco

Ano Base do Documento: 2019

Logﬁdouro: A Rua Antbnio Agu, 126, 136, Centro, Osasco/SP
Area de Terreno: 407,90 m2

Area Total Edificada: 471,80 m2

ValorVenal Total: R$ 1.221.835,29

Valor do IPTU: R$ 14.241,80

Foi-nos fornecida cépia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 23224.13.86.0245.00.000.03, com as seguintes
descrigBes
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PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

Nome do Proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A - Casas Pernambucanas
Prefeitura: Osasco
Ano Base do Documento: 2019
Logradouro: Rua Antbénio Agu, 126, 136, Centro, Osasco/SP
Area de Terreno: 1.022,00 m2
Area Total Edificada: 1.974,60 m?
Valor Venal Total: R$ 7.065.820,36 A
Valor do IPTU: R$ 81.078,97 A
OUTROS
Planta

POSICAO ATUAL

Durante a realiza¢éo deste estudo n&o tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociacao ou esteja sendo exposta para venda.
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

'\E"SAEQL'XE HOIEAHZAEAD i HROARI AR DI SEl 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 042 - Osasco - Rua Anténio Agu, 126/136, Centro, Osasco / SP - 06093-000 Brasil
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ANALISE DA PROPRIEDADE

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

e 58 m do Osasco Plaza Shopping;

e 120 m da Estacao Osasco, da Linha 08 — Diamante e 09 — Esmeralda, da CPTM,;
e 300 m do 1° Cartorio de Registro Civil de Osasco;

e 600 m da Uninove Campus Osasco;

e 700 m da ETEC Professor André Bogasian;

e 800 m do Hospital e Maternidade Sino Brasileiro.

Terreno — Loja 042 — Osasco

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

e Area bruta de terreno: 1.429,90 mz;
e Area de preservacéo 0,00 mz;
permanente:
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo € considerado bom.
e Testada: A propriedade em estudo possui 80,00 m de testada, para as

vias listadas abaixo:
e Rua Antbnio Agu - 25,00 m
e Rua Batista de Azevedo - 55,00 m

e Formato: O formato do terreno € regular;

e Frente para a praia Nao se aplica;

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

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

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

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

e Restricoes de uso dosolo:  Nzo recebemos informagdo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricbes que possam afetar o uso do imével, bem
como nao identificamos no local sinais de invasdes.
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Construcdes e benfeitorias

ANALISE DA PROPRIEDADE

O imével comercial (Loja 042 - Osasco) é classificado como Loja e Monousuario.

LOJA 042 - OSASCO — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

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

Vida Util Estimada

Vida Remanescente:

Area Construida Total:

Nao informado

Nao informado

Regular (c)
20 anos

80 anos

60 anos
3.165,59 m2

Conforme: Planta

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

Composigao

Estrutura
Andares

Fachada

AceZso de Pedestres

7Esquadrias

Vdros

Cobertura

Circulacao Vertical

lluminacéo

Seguranca Contra Incéndio

Cushman & Wakefield

Térreo

Pavimentos
Superiores

CARACTERISTICAS

‘Loja feminino, provador, sala da gerencia, balcio de
celular, crediario, doca e area técnica.

Loja masculino, infantil, cama mesa e banho,
provador, sanitarios feminino e masculino de cliente,
estoque, refeitorio de funcionérios, area técnica e sala
de treinamento.

Concreto Armado

Laje de Concreto

Alvenaria com Massa e Pintura, Alucobond e Vidro

\7idr0 e Metal

Aluminio e Metalica

Temperado

Tipo de telhado: Laje plana com impermeabilizacédo

Superficie do

telhado: Impermeabilizada

Escada fixa, rolante e elevador

Calhas com Lampadas Fluorescentes e Spots com Lampadas Alégenas

Existente
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ANALISE DA PROPRIEDADE

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico, porcelanato e cimentado.
Paredes Alvenaria com pintura e azulejo nas areas frias.
Forros Laje aparente, metalica e gesso.

Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

AREA .
PAVIMENTO CONSTRUIDA PESO AREA EQUIZVALENTE
(m?) (m2)
Subsolo / Subloja / Sobreloja / A
Loja 042 - Osasco P:flvimentog Superiores (m2) P 1.806,5Q 0.50 903,18
Térreo / Loja (m?) y 1.359,23 © . 1,00 1.359,23
Mezanino (m2) y | 0,00 0,75 0,00
Terreno Excedente (m?) [ | 70,67 0,10 7,07
3.165,59 2.269,48

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 obrigatérios ndo entram no calculo de areas nao aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA

AREA BRUTA DE AREA SEM AREA EQUIVALENTE
PROPRIEDADE TOTAL DE =
B TERRENO (m2) APP (m?) RESTRICOES (m?) (m?)
Loja 042 - Osasco 1.429,90 0,00 1.429,90 1.429,90
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

Loja 042 - Osasco

A legislagdo que rege o uso e ocupagéo do solo no Municipio de Osasco é determinada pela Lei n°® 1613/80,
alterada pela Lei n® 2425/91 e Leis Complementares n® 42/95, n° 44/95, n°® 100/2001, n° 1.08/2003 e n°
115/20083.

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZECSC - Zona de Uso em
Eixo Predominantemente Comercial e de Servicos Centrais.

ZONEAMENTO
Municipio que rege a lei de zoneamento: Osasco
Lei atual: Lei n° 1613/80, alterada pela Lei n®2425/91 e Leis

Complementares n° 42/95, n° 44/95, n° 100/2001, n® 108/2003
e n°®115/2003

Uso atual do imovel: Comercial
Uso atual permitido? Sim D o
Zoneamento: ZECSC~ Zona de Uso em I%Predominantemente Comercial
e de Servicos Centrais .
Provéavel alteracao de zoneamento? N&o conhecida
Usos previstos pelo zoneamento atual: Resi(;ncial, Comgrcial, seWigos e educacional.
ITEM N RESTRICAO
Area minima de terreno do lote: y N B 250,00 m?
Coeficiente de Aproveitamento maximo: - N Y 4,00 vezes a area do terreno
Taxa de Ocupagéo: 90,00 %
Recuo minimo: 77 :
N .~ Frente: N&o se aplica
~ .~  Fundos: N&o se aplica
Lateral: 3,00 m
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MERCADO

Mercado

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

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

Pontos Fortes e Oportunidades

e O imovel estd localizado em uma das principais vias da cidade, possuindo 6timo acesso e boa
infraestrutura;

e O avaliando esta pr6ximo a outras importantes vias da regido, como‘a Avenida Joao Batista. Além disso,
esta proximo a estacao Osasco, da CPTM.

e Aimdvel avaliando esté inserido em uma importante regido comercial da cidade:

Pontos Fracos e Ameacas

e Proximo ao avaliando ha diversos imoveis do mesmo segmento, podendo ser considerado uma ameaca
ao tipo de imovel implantado atualmente.

Cenario econdmico

ApoOs o mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e mar¢o, 0 coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o0 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 fol 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 ac¢des e fundos imobiliarios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19{reou tanto o mercado brasileiro quanto as demais economias do mundo.

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

Produto Interno Bruto

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

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

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, & medida que o numero 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 comeg¢ou em outubro de 2016 e desde entdo segue em tendéncia de
gueda, culminado em janeiro de 2020 em 4,25%, contudo como resposta ao surto de coronavirus no Brasil
novos cortes foram feitos na tentativa de combater os efeitos da quarentena. O primeiro corte emergencial foi
no inicio de 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 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
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 valorizacao vem na contraméao do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacfes sao decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupac¢do no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais 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 retracédo de 1,14% em 2019, também

deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecdo para 2020 uma retracdo de 8,4%, também
devido a pandemia do coronavirus.

ProjecOes para a economia brasileira

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

periodo)

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

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

Aplicacéo da metodologia

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Critério de depreciacado

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

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

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

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

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

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

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular A f N Entre rep%s simples e reparos importantes
c Regular A g Reparos importantes

d Entre regular e reparos simpI; i T Entre reparos importantes e sem valor

Na préxima 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 .
AREA TOTAL DE SUBLOJA/ TERREO / LOJA TERRENO EQUIVALENTE oo pEDIDO chgﬂng\gfgs/oni TIPO DE
A 2 SOBRELOJA / MEZANINO (M2 A A -
ENDEREGCO TERRENG (o) AREA (19)/ TIPO SOBRELOJA/ o M) £y CEDENTE (V) CONASRTgtJiDA R%) OF AREA INFORMANTE CONTATO TELEFONE NEGOCIAGAQ
SUPERIORES (M) ) EQUIVALENTE)
Loja 042 - Osasco - Rua Anténio Agl 3.165,59 . R . . . .
1261156, Contre - Osaseo op 1.429,90 Constuida 1.806,36 1.359,23 0,00 70,67 2.269,48
COMPARATIVOS
1.200,00
 Praca, Padroeira do Brasil, 231, 500,00 ’ 960,00 240,00 0,00 260,00 746,00 35.000,00 46,92 ABVIASsessoria g0 oo (11) 3681-9000 Oferta
Centro, Osasco / SP Brasil Construida Imaobiliaria
A - A
i 720,00
, Avenida, dos Autonomistas, 3199, 330,00 - 300,00 300,00 120,00 30,00 543,00 25.000,00 46,04 Incorporaligiggpom Kel (11) 3681-0303 Transagéo
Centro, Osasco / SP Brasil Construida Vendas e
Admiistrania do
Avenida, dos Autonomistas, 2714, 200,00 CKI
3 p o ' 400,00 - 80,00 120,00 0,00 280,00 188,00 10.000,00 53,19 Comercializagéo Euridice (11) 3097-0877 Oferta
Centro, Osasco / SP Brasil Construida P
de Bens Iméveis
i 421,00
4 Rua, Erasmo Braga, 664, Presidente 500,00 ) 0,00 421,00 0,00 79,00 428,90 9,000,00 20,98 Gold Ville Pedro (11) 94006-1001 Oferta
Altino, Osasco / SP Brasil Construida
Rua, André Manojo x Rua Jodo 1.140,00 . (11) 3688-4000 /
5 Crudo, Contro Osasco | SP Brasil 300,00 Consiuida 940,00 200,00 0,00 100,00 680,00 42.000,00 61,76 Nunes Iméveis Marcio (11) 20652.0878 Oferta
Triarte
842,00 ! )
g Rua Nelsom Camargo, 379, Centro, 315,00 ) 627,00 215,00 0,00 100,00 5380650 17.000,00 31,57 Empreendimentos Marisa (11) 2596-6363 Oferta
Osasco / SP Brasil Construida L
Imobiliarios
i 1.000,00 .
7 Rua, Erasmo Braga, 422, Presidente 1.000,00 ! 0,00 970,00 30,00 30,00 995,50 26.000,00 26,12 AC-Corerlorde 6o Carlos (1) 93150-0997 Oferta
Altino, Osasco / SP Brasil Construida Imoveis
N . Paulo Seixas (11) 4750-
1.400,00 °
g  Rua Antdnio Agd, Centro, Osasco / 466,67 ’ 933,33 466,67 000 0,00 933,33 120.000,00 128,57 Negdcios Paulo 7161(11) 94749- Oferta
SP Brasil Construida S
Imobiliarios 3306
) 11) 3681-
1.200,00 ) ) (
Avenida, dos Autonomistas, 3485, 1.025,00 ] 0,00 1.025,00 175,00 0,00 1.156,25 35.000,00 30,27 Predial Osasco Jurandir 7366(11) 3681- Oferta
Centro, Osasco / SP Brasil Construida 7725

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZAQAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAC}AO
FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO  LOCALIZACAO - HOMOGENEIZADO SANEADO
HOMOGENEIZACAO
(R$/m?) (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,87 1,00 0,93 1,33
1 0,90 . . ) 1,14 47,98 47,98
Menor Similar Superior Inferior
0,84 1,13 1,03 1,25
2 1,00 . . . 1,25 57,33 57,33
Menor Inferior Inferior Inferior
0,73 1,21 1,06 1,25
3 0,90 . ) . 1,26 60,34 60,34
Menor Inferior Inferior Inferior
0,81 1,42 1,14 1,67
4 0,90 . ) . 2,04 38,52
Menor Inferior Inferior Inferior
0,86 1,13 1,03 1,25
5 0,90 . . . 1,27 70,54 70,54
Menor Inferior Inferior Inferior
0,84 1,13 1,08 1,33
6 0,90 . . ) 1,39 39,41
Menor Inferior Inferiof Inferior
0,90 1,13 1,25 1,67
7 0,90 . . . 1,95 45,84 45,84
Menor Inferior Inferior Inferior
8 0,90 0.89 500 1,08 1,00 0,96 110,93
' Menor Similar Inferior Similar ' ’
0,92 1,21 1,00 1,25
9 0,90 . o . 1,38 37,69
Menor Inferior Similar Inferior
Média 56,51 56,41

Fonte: Compilado. por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Loja 042 - Osasco

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 56,41
HOMOGENEIZAGCAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

73,46
39,56
30,00%
9

56,51

SANEAMENTO

Limite Superior 63,25
Limite Inferior N 49,56
Intervalo de confianca —80%
Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 24%
Desvio Padréo A giog A
Distri. "t"* Student - A | y 1,53
Numero de Elementos ApESaneamento w 5
Coeficiente (Desvio/Mas) \ 0,18
Unitério Médiogeado (Em% v 56,41

128.014,90

Valor de Mercado para Locacéo (R$)
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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 analise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 20,98 /m2 a R$ 128,57 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 188,00 m? a 1.156,25 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 lioja 042 - Osasco

Valor Unitario (R$/m2) v 5—6,41 \
Area Equivalente (m2) . 2.269,;

Valor de Mercado para Locacédo (R$) o A 128.000,00

Valor Unitario (R$/m?2) y o —40,44

Area Construida (m?) | N y 3.165,59

Valor de Mercado para Locaqg(R$) A y 128.000,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

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

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

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

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

AVALIACAO

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

DCF — CONTRATO

Loja 042 — Osasco

Nome da loja:

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal - Contrato

R$ 163.064,18 ou R$ 51,51/m? no 1° més
R$ 151.553,77 ou R$ 47,88/m? no 13° més
R$ 138.124,95 ou R$ 43,63/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 locagao

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Loja 042 - Osasco
01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2036
3.165,59 m?2

1,00% A0 ano.

2,50%

R$ 128.014,90 ao més ou R$ 40,44/m? a0 més
6,50% Ao ano.

6,00%

R$ 7.943,40 Ao més.

Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.

Vinte e Seis Milhdes Novecentos e

R$ 26.916.530,00 Dezesseis Mil Quinhentos e Trinta Reais
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AVALIACAO

Taxa de Desconto

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

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

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

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

“O custo de oportunidade do capital préprio ou, simplesmente, custo de capital préprio é o retorno esperado
pelos acionistas pela utilizagdo 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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AVALIACAO

Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00
01/10/2021 01/10/2022 01/10/2023 01/10/2024 01/10/2025 01/10/2026 01/10/2027 01/10/2028 01/10/2029 01/10/2030 01/10/2031

Receitas 2.052.090,93  1.913.96598  1.752.820,20  1.752.820,20  1.752.820,20  1.752.820,20 1.752.820,20 1.752.820,20  1.752.820,20 1.752.820,20  1.752.820,20
Aluguel Minimo 1.956.770,16  1.818.645,21  1.657.499,43  1.657.499,43  1.657.499,43  1.657.499,43 . 1.657.499,43  1.657.499,43  1.657.499,43 1.657.499,43  1.657.499,43
IPTU 95.320,77 95.320,77 95.320,77 95.320,77 95.320,77 95.320,77 95.320,77 95.320,77 95.320,77 95.320,77

Despesas Operacionais -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77
IPTU -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77 -95.320,77
Resultado Operacional Liquido 1.956.770,16 1.818.645,21 1.657.499,43 1.657.499,43 1.657.499,43 1.657.499,43 1.657.499,43 1.657.499,43 1.657.499,43 1.657.499,43 1.657.499,43
Despesas Ndo Operacional -20.520,91 -19.139,66 -17.528,20 -17.528,20 -17.528,20 -17.528,20 -17.528,20 -17.528,20 -17.528,20 -17.528,20

FRA -20.520,91 -19.139,66 -17.528,20 -17.528,20 -17.528,20 -17.528,20 -17.528,20 -17.528,20 -17.528,20 -17.528,20

Fluxo de Caixa 1.936.249,25  1.799.505,55  1.639.971,23  1.639.971,23  1.639.971,23 " 1.639.971,23  1.639.971,23  1.639.971,23  1.639.971,23 1.639.971,23

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  26.934.365,74

Fluxo de Caixa Total 1.936.249,25  1.799.505,55  1.639.971;23  1.639.971,23  1.639.971,23 1.639.971,23  1.639.971,23  1.639.971,23  1.639.971,23  28.574.336,96

Fluxo de Caixa a VP 1.871.622,06  1.633.279,36  1.397.63544  1.312.333,75 1.232.238,26  1.157.031,23  1.086.414,30  1.020.107,33 957.847,25  15.248.024,97

Valor do Empreendimento 26.916.530,00
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AVALIACAO

Resultado do Fluxo de Caixa

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

foi:
Area de Terreno (m2) 1.429,90 >
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 18.824,06 . .
Area Construida(m?) 316559
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 8.502,85

VPL Final (R$) 26.916.530,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas especificacfes 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 042 — Osasco

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 128.000,00 (Cento e Vinte e Oito Mil Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 40,44

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA = DCF CONTRATO
R$ 26.916.530,00 (Vinte e Seis Milhdes, Novecentos e Dezesseis Mil, Quinhentos e Trinta Reais)
Valor Unitario R$/m 2 8.502,85
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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 V N
3 Identificac&o dos dados de mercado Apresentagdo de lnf.ormaqoes relaigRg 2
todas as caracteristicas dos dados
4 Inte_r\rcllo admissivel de ajuste para o 0,40 a 2,50* 1
conjunto de fatores
SOMATORIA 7

* 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 1lI

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 24,28%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU IlI
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AVALIACAO

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

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU I” quanto a fundamentagao para identificagéo do
valor, e como “GRAU I’ quanto aos indicadores de viabilidade, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentacgéo esta diretamente relacionado com as informacées que possam Ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagoes e/ou de
seu contratante.

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

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

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

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

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1] Il |
Pontos minimos maior ou igual a 18 dellal7 de5a10
Restrices maximo de 4 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 5 itens atendidos
& admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTA(;/:\O (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

e Asinformacdes contidas no Laudo ou sobre a qual.o mesmo se baseia foram obtidas a partir de pesquisas
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou administracao
do empreendimento podem ter fornecido algumas destas infermacées. Tanto o avaliador como a C&W néo
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informages, 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 construcdoe 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 ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legal ou por quaisquer /questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

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

e Da mesma forma, 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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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

e Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, nédo é
permitida sua utilizagdo parcial, em nenhuma 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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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

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¢ao 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:

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

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

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

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

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

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

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

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

Nossa remuneracdo para execuc¢do deste Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria ndo depende do
desenvolvimento ou conclusédo de um valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a necessidade do
contratante, ou a ocorréncia de evento-posterior relacionado ao uso deste Laudo Completo de Avaliagédo
Imobiliaria.

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

BDEOF1B3FA33424...

Douglas Alves

Consultor, Retail & Hospitality, Valuation &
Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil

619AD051003943C...

Fernanda Silva

Coordenadora, Retail & Hospitality, Valuation &
Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

A
AN
O
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| PTU 20 19 PROTOCOLO DE ENTREGA
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO
PARA USO DA CADASTRO DO IMOVEL INSCRIGAO CADASTRAL SEQUENCIA
PREFEITURA 0841880000 23224.13.86.0304.00.000.04
PROPRIETARIO CPE
[] AUSENTE ANTONIO COUTINHO NETO 086.166.418-31
[] Recusapo COMPROMISSARIO CPF
[] Mupbou-se
[[] DESCONHECIDO || possuIDOR CPF
[ ] ENDEREGO
INSUFICIENTE ENDERECO DE ENTREGA
RUA ANTONIO AGU, 126 - 136
Centro - Osasco - SP - 06093-000
/ /
DATA NOME POR EXTENSO ASSINATURA

IMPOSTO PREDIAL E
TERRITORIAL URBANO

PTU2019

ANTONIO COUTINHO NETO
RUA ANTONIO AGU, 126 - 136
Centro

Osasco - SP - 06093-000

TIPO DE EDIFICACAO : 10 - Comercial

() TERRENO VAGO () INDUSTRIAL
IPTU 2019 () RESIDENCIAL () TEMPLO
- (X) COMERCIAL () SERVICOS PUBLICOS
NOTIFICACAO DE LANCAMENTO () CONDOMINIO () GARAGEM

CADASTRO DO IMOVEL CONSTRUCOES ESPECIAIS

0841880000
PROPRIETARIO

VALOR TOTAL LANGADO O
R$ 14.241,80 || COD. COBRANGA :

INSCRIGAO CADASTRAL
23224.13.86.0304.00.000.04

RUA BATISTA DE AZEVEDO, 60 - 64E 50
Centro
Osasco - SP - 06097-050

407,90 2.022,48
ANTONIO COUTINHO NETO 471,80 0,0000
- 20,50 0,0000
COMPROMISSARIO 890.080,59 331.754,70
0,00 1.221.835,29
0,00 13.440,19
POSSUIDOR 0.00 1
801,61 0,00

ENDEREGCO DE LOCALIZAGAO ENDEREGO DE ENTREGA LEGENDA

RUA ANTONIO AGU, 126 - 136
Centro
Osasco - SP - 06093-000

MATRICULA Mensagens

. Areado Terreno

. Area Construida

. Testada Principal

. Valor Venal do Terreno
. Valor Venal do Excesso
Imposto Territorial
Imposto de Excesso

. Taxa de Coleta

B.C.........

Base de Calc. do Terreno
. Avrea Ideal

.. Testada Ideal

.. Valor Venal do Prédio

.. Valor Venal do Imével

. Imposto Predial

. Zona Fiscal

V.C.oouees Valor Compensado
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IPTU 2019

REQUISITOS E DOCUMENTOS
PARA A SOLICITACAO DE ISENCAO DO IPTU
NO MUNICIPIO DE OSASCO

A Lei Complementar n° 139/2005, artigos 36 a 40 fundamentam a concesséo de isencgao do IPTU.

O Contribuinte que se enquadrar nas exigéncias legais, podera solicitar o beneficio através da abertura de Processo Administrativo devidamente
autuado a Secretaria de Financas, de 02 de janeiro a 29 de junho de cada exercicio financeiro, conforme Decreto n° 11.390/2016.

O Processo Administrativo devera conter cépia dos seguintes documentos (Lei Complementar n° 139/2005, art. 38 e altera¢cdes da Lei
Complementar n° 314/2016)

- CPF e RG do proprietario do imével;

- Ficha Espelho do carné de IPTU;

- Prova de que a somatéria dos rendimentos de todos os ocupantes do imdvel seja inferior a 05 (cinco) salarios minimos, vigentes a época da
ocorréncia do fato gerador do IPTU (Carteira de Trabalho, holerite, PESNON, extrato bancario);

- Declaracéo do interessado negando a propriedade ou a posse, a qualquer titulo, de outros iméveis no territério nacional;

- Declaragéo anual de imposto de renda, constando a descri¢do dos bens, do exercicio anterior a ocorréncia do fato gerador;

- Documento comprovando a titularidade do imével (matricula do Registro de Iméveis completa e atualizada).

As isencdes de IPTU seréo usufruidas a partir do proximo exercicio financeiro a data de protocolizagéo do requerimento (Lei Complementar n°®
139/2005, art. 291 e alteracdes da Lei Complementar n° 314/2016)

O Contribuinte que prestar informacéao falsa, ou apresentar documentacao inidénea com o intuito de burlar a fiscalizagao para conseguir isengao ou
adquirir direito que sabiamente nao faz jus, estara sujeito ao pagamento de multas, além da imposicao de outras penalidades civis e criminais
cabiveis.

As isencg0es previstas para o IPTU serdo cessadas, uma vez verificado ndo mais existirem 0s pressupostos que autorizam sua concessao.

IPTU 2019

ATUALIZACAO CADASTRAL

Prezado Contribuinte, lembre-se que, independente da atualizacdo cadastral promovida por iniciativa da municipalidade, vocé tem o dever de
informar, no prazo maximo de 30 dias, qualquer alteracdo que ocorra, quanto a mudanca de proprietario, quanto as alterages de area construida,
ou outras que alterem o Cadastro Imobiliario, evitando, desta forma, a aplicacdo de multas e outras penalidades, conforme Art. 13 da Lei
Complementar n°® 139/2005. Para tal, apresente a documentacao discriminada abaixo:

Documentos necessarios:

- CPF e RG;

- Ficha Espelho do carné de IPTU;

- Documento comprovando a titularidade do imovel (matricula do Registro de Imoéveis completa e atualizada) ou Escritura ou Contrato de Compra e
Venda (com firma);

- Comprovante de endereco do local de entrega do carné (com CEP);

- Informar o telefone e o e-mail para contato.

Evite possiveis transtornos, como o extravio de envio do carné de IPTU, caso o endereco esteja desatualizado.

Mantenha seu cadastro atualizado.

Envie os documentos para o e-mail: documentos.iptu@osasco.sp.gov.br ou compareca a Secretaria de Financas - Praca de Atendimento a Rua
Narciso Sturlini, 201 - Segunda a Sexta das 8h30 as 16h30 com copia simples dos documentos necessarios.

000616727520190103

IPTU 2019

ORIENTACOES AO CONTRIBUINTE

O langamento do tributo encontra-se fundamentado na Lei complementar 139/2005.

Ao receber a notificagdo de langamento do imposto, o contribuinte devera conferir os dados langados.

Eventuais dlvidas deverédo ser formuladas em até 30 dias corridos, contados a partir da data da entrega da notificagéo, junto a Secretaria de
Financas - Praca de Atendimento - situada a Rua Narciso Sturlini, 201 - Centro - Osasco, de 22 a 62 feira das 8h30 as 16h30.

O pagamento em cota Unica somente podera ser efetuado dentro do prazo de vencimento e dara direito ao desconto de 5%. O valor com desconto
ja esta contemplado no valor expresso na notificagao.

O Contribuinte que optar pelo pagamento parcelado devera ignorar a parcela "UNICA" e utilizar a "PRIMEIRA PARCELA" cujo valor é
semelhante aos valores das demais parcelas.

O Contribuinte que optar pelo débito automatico devera dirigir-se a sua agéncia bancaria onde é correntista e informar o cédigo do cadastro do
contribuinte (CDC) até 5 (cinco) dias antes do vencimento da parcela. A relagcdo de bancos credenciados encontra-se disponivel no site
www.financas.osasco.sp.gov.br.

A Segunda via da notificagao de IPTU podera ser adquirida gratuitamente através do site: www.financas.osasco.sp.gov.br

O pagamento parcelado devera ser efetuado até a data de vencimento, sem acréscimos. Ap6s 0 vencimento o contribuinte devera acessar o site
www.financas.osasco.sp.gov.br para obter boleto com a parcela atualizada para pagamento.

MANTENHA SEUS PAGAMENTOS EM DIA A FIM DE EVITAR A INSCRICAO DOS DEBITOS EM DiVIDA ATIVA E CONSEQUENTE AGCAO
JUDICIAL DOS VALORES ENVOLVIDOS.




DocuSign Envelope ID: 3F5D86D0-E444-44A0-9F6E-E2ACCD113D2C

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2019
NUmero do Documento Parcela Vencimento
04703600 Unica 11/02/2019
CDC Inscrigéo do Imoével CDC Emisséo Valor do Documento
0841880000 23224.13.86.0304.00.000.04 0841880000 2% Via - 21/01/2019 15:26:20 13.529,71
Numero do Documento / Parcela Instrucdes Outras Dedugdes
04703600 Unica
Vencimento NAO RECEB ER APOS O VENC|MENTO- Desconto / Abatimento
11/02/2019 PARCELA UNICA. VALOR JA EXPRESSO COM DESCONTO DE 5%
Valor d N&o alterar o valor expresso e ndo efetuar o novo desconto.
alor do Documento Mora / Multa
13.529,71
Outras Dedugbes Contribuinte Outros Acréscimos
ANTONIO COUTINHO NETO
Desconto / Abatimento RUA BATISTA DE AZEVEDO, 60 - 64E 50 Valor Cobrado
Centro - Osasco - SP - 06097-050
Mora / Multa
81670000135-6 29713011201-6 90211992019-4 81047036000-1
Outros Acréscimos
Valor Cobrado
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2019
Numero do Documento Parcela Vencimento
04703601 01/10 11/02/2019
CDC Inscrigéo do Imével CDC Emissao Valor do Documento
0841880000 23224.13.86.0304.00.000.04 0841880000 2% Via - 21/01/2019 15:26:20 1.424,18
Numero do Documento / Parcela Instrucdes Outras Dedugdes
04703601 01/10 APOS O VENCIMENTO COBRAR:
Vencimento - MULTA DE 0,33% PQR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE'10%. Desconto / Abatimento
11/02/2019 - PAGAMENTQ NO MES SEGUINTE AO VENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE
Valor do Documento JL!ROS AO MES SQBRE O VALOR COM MULTA
NAO RECEBER APOS 31/12/2019 Mora / Multa
1.424,18
Outras Dedugoes Contribuinte Outros Acréscimos
ANTONIO COUTINHO NETO
Desconto / Abatimento RUA BATISTA DE AZEVEDO, 60 - 64E 50 Valor Cobrado
Centro - Osasco - SP - 06097-050
Mora / Multa
81700000014-8 24183011201-7 90211992019-4 81047036001-9
Outros Acréscimos
Valor Cobrado
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2019
NUmero do Documento Parcela Vencimento
04703602 02/10 10/03/2019
CDC Inscrigéo do Imoével CDC Emisséo Valor do Documento
0841880000 23224.13.86.0304.00.000.04 0841880000 2% Via - 21/01/2019 15:26:20 1.424,18
Namero do Documento / Parcela Instrucdes Outras Deducdes
04703602 02/10 APOS O VENCIMENTO COBRAR: .
Vencimento - MULTA DE 0,33% PQR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE}lO%. Desconto / Abatimento
10/03/2019 - PAGAMENTQ NO MES SEGUINTE AO VENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE
Valor do Documento JL!ROS AO MES SQBRE O VALOR COM MULTA
NAO RECEBER APOS 31/12/2019 Mora / Multa
1.424,18
Outras Dedugbes Contribuinte Outros Acréscimos
ANTONIO COUTINHO NETO
Desconto / Abatimento RUA BATISTA DE AZEVEDO, 60 - 64E 50 Valor Cobrado
Centro - Osasco - SP - 06097-050
Mora / Multa
81780000014-0 24183011201-7 90310992019-4 81047036002-7

Outros Acréscimos

Valor Cobrado




DocuSign Envelope ID: 3F5D86D0-E444-44A0-9F6E-E2ACCD113D2C

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2019
NUmero do Documento Parcela Vencimento
04703603 03/10 10/04/2019
CDC Inscrigéo do Imoével CDC Emisséo Valor do Documento
0841880000 23224.13.86.0304.00.000.04 0841880000 2% Via - 21/01/2019 15:26:20 1.424,18
Numero do Documento / Parcela Instrucdes Outras Dedugdes
04703603 03/10 APOS O VENCIMENTO COBRAR: .
Vencimento - MULTA DE 0,33% PQR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE}lO%. Desconto / Abatimento
10/04/2019 - PAGAMENTQ NO MES SEGUINTE AO VENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE
Valor do Documento JL!ROS AO MES SQBRE O VALOR COM MULTA
NAO RECEBER APOS 31/12/2019 Mora / Multa
1.424,18
Outras Dedugbes Contribuinte Outros Acréscimos
ANTONIO COUTINHO NETO
Desconto / Abatimento RUA BATISTA DE AZEVEDO, 60 - 64E 50 Valor Cobrado
Centro - Osasco - SP - 06097-050
Mora / Multa 81750000014-3  24183011201-7  90410992019-2  81047036003-5
Outros Acréscimos
Valor Cobrado
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2019
Numero do Documento Parcela Vencimento
04703604 04/10 10/05/2019
CDC Inscrigéo do Imével CDC Emissao Valor do Documento
0841880000 23224.13.86.0304.00.000.04 0841880000 2% Via - 21/01/2019 15:26:20 1.424,18
Numero do Documento / Parcela Instrucdes Outras Dedugdes
04703604 04/10 APOS O VENCIMENTO COBRAR:
Vencimento - MULTA DE 0,33% PQR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE'10%. Desconto / Abatimento
10/05/2019 - PAGAMENTO NO MES SEGUINTE AO VENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE
Valor do Documento JL!ROS AO MES SQBRE O VALOR COM MULTA
NAO RECEBER APOS 31/12/2019 Mora / Multa
1.424,18
Outras Dedugoes Contribuinte Outros Acréscimos
ANTONIO COUTINHO NETO
Desconto / Abatimento RUA BATISTA DE AZEVEDO, 60 - 64E 50 Valor Cobrado
Centro - Osasco - SP - 06097-050
Mora / Multa 81720000014-6  24183011201-7  90510992019-9  81047036004-3
Outros Acréscimos
Valor Cobrado
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2019
NUmero do Documento Parcela Vencimento
04703605 05/10 10/06/2019
CDC Inscrigéo do Imoével CDC Emisséo Valor do Documento
0841880000 23224.13.86.0304.00.000.04 0841880000 2% Via - 21/01/2019 15:26:20 1.424,18
Namero do Documento / Parcela Instrucdes Outras Deducdes
04703605 05/10 APOS O VENCIMENTO COBRAR: .
Vencimento - MULTA DE 0,33% PQR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE}lO%. Desconto / Abatimento
10/06/2019 - PAGAMENTQ NO MES SEGUINTE AO VENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE
Valor do Documento JL!ROS AO MES SQBRE O VALOR COM MULTA
NAO RECEBER APOS 31/12/2019 Mora / Multa
1.424,18
Outras Dedugbes Contribuinte Outros Acréscimos
ANTONIO COUTINHO NETO
Desconto / Abatimento RUA BATISTA DE AZEVEDO, 60 - 64E 50 Valor Cobrado
Centro - Osasco - SP - 06097-050
Mora / Multa 81780000014-0  24183011201-7  90610992019-7  81047036005-0

Outros Acréscimos

Valor Cobrado




DocuSign Envelope ID: 3F5D86D0-E444-44A0-9F6E-E2ACCD113D2C

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2019
NUmero do Documento Parcela Vencimento
04703606 06/10 10/07/2019
CDC Inscrigéo do Imoével CDC Emisséo Valor do Documento
0841880000 23224.13.86.0304.00.000.04 0841880000 2% Via - 21/01/2019 15:26:20 1.424,18
Numero do Documento / Parcela Instrucdes Outras Dedugdes
04703606 06/10 APOS O VENCIMENTO COBRAR: .
Vencimento - MULTA DE 0,33% PQR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE}lO%. Desconto / Abatimento
10/07/2019 - PAGAMENTQ NO MES SEGUINTE AO VENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE
Valor do Documento JL!ROS AO MES SQBRE O VALOR COM MULTA
NAO RECEBER APOS 31/12/2019 Mora / Multa
1.424,18
Outras Dedugbes Contribuinte Outros Acréscimos
ANTONIO COUTINHO NETO
Desconto / Abatimento RUA BATISTA DE AZEVEDO, 60 - 64E 50 Valor Cobrado
Centro - Osasco - SP - 06097-050
Mora / Multa 81750000014-3  24183011201-7  90710992019-5  81047036006-8
Outros Acréscimos
Valor Cobrado
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2019
Numero do Documento Parcela Vencimento
04703607 07/10 10/08/2019
CDC Inscrigéo do Imével CDC Emissao Valor do Documento
0841880000 23224.13.86.0304.00.000.04 0841880000 2% Via - 21/01/2019 15:26:20 1.424,18
Numero do Documento / Parcela Instrucdes Outras Dedugdes
04703607 07/10 APOS O VENCIMENTO COBRAR:
Vencimento - MULTA DE 0,33% PQR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE'10%. Desconto / Abatimento
10/08/2019 - PAGAMENTO NO MES SEGUINTE AO VENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE
Valor do Documento JL!ROS AO MES SQBRE O VALOR COM MULTA
NAO RECEBER APOS 31/12/2019 Mora / Multa
1.424,18
Outras Dedugoes Contribuinte Outros Acréscimos
ANTONIO COUTINHO NETO
Desconto / Abatimento RUA BATISTA DE AZEVEDO, 60 - 64E 50 Valor Cobrado
Centro - Osasco - SP - 06097-050
Mora / Multa 81720000014-6  24183011201-7  90810992019-3  81047036007-6
Outros Acréscimos
Valor Cobrado
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2019
NUmero do Documento Parcela Vencimento
04703608 08/10 10/09/2019
CDC Inscrigéo do Imoével CDC Emisséo Valor do Documento
0841880000 23224.13.86.0304.00.000.04 0841880000 2% Via - 21/01/2019 15:26:20 1.424,18
Namero do Documento / Parcela Instrucdes Outras Deducdes
04703608 08/10 | | APOS O VENCIMENTO COBRAR: )
Vencimento - MULTA DE 0,33% PQR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE}lO%. Desconto / Abatimento
10/09/2019 - PAGAMENTQ NO MES SEGUINTE AO VENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE
Valor do Documento JL!ROS AO MES SQBRE O VALOR COM MULTA
NAO RECEBER APOS 31/12/2019 Mora / Multa
1.424,18
Outras Dedugbes Contribuinte Outros Acréscimos
ANTONIO COUTINHO NETO
Desconto / Abatimento RUA BATISTA DE AZEVEDO, 60 - 64E 50 Valor Cobrado
Centro - Osasco - SP - 06097-050
Mora / Multa 81790000014-9  24183011201-7  90910992019-1  81047036008-4

Outros Acréscimos

Valor Cobrado




DocuSign Envelope ID: 3F5D86D0-E444-44A0-9F6E-E2ACCD113D2C

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2019
NiGmero do Documento Parcela Vencimento
04703609 09/10 10/10/2019
CDC Inscrigéo do Imoével CDC Emisséo Valor do Documento
0841880000 23224.13.86.0304.00.000.04 0841880000 2% Via - 21/01/2019 15:26:20 1.424,18
Numero do Documento / Parcela Instrucdes Outras Dedugdes
04703609 09/10 | | APOS O VENCIMENTO COBRAR: )
Vencimento - MULTA DE 0,33% POR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE 10%. Desconto / Abatimento
10/10/2019 - PAGAMENTO NO MES SEGUINTE AO VENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE
Valor do Documento JUROS AO MES SOBRE O VALOR COM MULTA
NAO RECEBER APOS 31/12/2019 Mora / Multa
1.424,18
Outras Dedugbes Contribuinte Outros Acréscimos
ANTONIO COUTINHO NETO
Desconto / Abatimento RUA BATISTA DE AZEVEDO, 60 - 64E 50

Valor Cobrado
Centro - Osasco - SP - 06097-050

Mora / Multa 81740000014-4 24183011201-7 91010992019-9 81047036009-2

Outros Acréscimos

Valor Cobrado

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO 2019
Numero do Documento Parcela Vencimento
04703610 10/10 10/11/2019
CDC Inscrigéo do Imével CDC Emissao Valor do Documento
0841880000 23224.13.86.0304.00.000.04 0841880000 2% Via - 21/01/2019 15:26:20 1.424,18
Numero do Documento / Parcela Instrucdes Outras Dedugdes
04703610 10/10 APOS O VENCIMENTO COBRAR: ¢
Vencimento - MULTA DE 0,33% PQR DIA DE ATRASO ATE O LIMITE DE'10%. Desconto / Abatimento
10/11/2019 - PAGAMENTO NO MES SEGUINTE AO VENCIMENTO ACRESCIMO DE 1% DE
Valor do Documento JL!ROS AO MES SQBRE O VALOR COM MULTA
NAO RECEBER APOS 31/12/2019 Mora / Multa
1.424,18
Outras Dedugoes Contribuinte Outros Acréscimos
ANTONIO COUTINHO NETO
Desconto / Abatimento RUA BATISTA DE AZEVEDO, 60 - 64E 50

Valor Cobrado
Centro - Osasco - SP - 06097-050

Mora / Multa 81710000014-7 24183011201-7 91110992019-7 81047036010-0

Outros Acréscimos

Valor Cobrado




DocuSign Envelope ID: 3F5D86D0-E444-44A0-9F6E-E2ACCD113D2C
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DocuSign Envelope ID: 3F5D86D0-E444-44A0-9F6E-E2ACCD113D2C

042 - OSASCO

AREA DO IMOVEL: 3.165,59M?2

TERREO:1.359,23M?2
12 PAVTO: 1.130,35M?2
29 PAVTO: 676,01M?2



T.5.D. S5/A - Ord. 478/158

.12 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE
OSASCO

MATRICUL A — FOLHA - o RNEETIEFEETEP TP
' | LIVEO N. 2 - REGISTRO GERAL
C am ) 1)
DATA:~ Q5 de jansiro de 1.982.

IMOVEL:~- Dois predios sob nf¢s 6-4 e 8 da Rua Josefina, e-
seu respective terreno situado nesta cidade, na Vila Osas
co, medindo 20,82m. de frente para a Rua Jeosefina; 27,00m
da frente acos fundos do lado direito, confimando com Cata
rina Gente, do lado esquerdo com © grédic 10, por onde me
de 12,78m., e pelos fundos mede 24,85m., confinando com -
Primo Zampieri, encerrando a 4irea de 409, 32m2 .~ CADASTRO:
232241 3860304999995, ~ PROPRIETARIOS: ~ MANOEL COUTINHO, --
portuguées, RG. 269.176, e sua-figlher SANTA SCATOLIN COUTI
NHO, brasileira, RG. 5.65374384~CPF: 041,756.,708/15, casa
dos na comunhao de ben-s da Lei 6.515 /77, residen-
tes e domiciliad?n’e _ e, Na Avenida dos Autonomis
tas, n? 2.260, cata4 arrietarios. BEGISPLIRO ANTERIORS -

Transerigao né 8,878 43 7% reunscpycid da Capital. O-

Escrevente, ,“/ g~ /’ = (yma de Clivel
ra). O Oficia% Substituto, /_ o f

(Eelt YI‘Ece SampadT renc . 0: ﬁ 20,00- e @ }"'O, 0. C:=

i3 30,00, Recibo 38,641, gerie B, zufa 3, S

Av.1l, em OS5 de jan‘we 1.962, =
Por escritura do 32 wartdrio de Notas localzy'a as =

lhas 233 do livro 27%, em 28-12-81 e certidgo—dgPrefeitu
g A_deno@tinar

Sampaio Trench).
“Aer os ns 50 e 6¢f. O/ Egscrevente Habilitado

ra lacalﬁ de 23-12-81, a Bua Josefing4 pasEoy
T A
bt ta,”( Bel. Yrece--
<=7 "*J" 0: & 300,00.
E: it 60.0—TC: 74500, Recibo A3,6l]
ADias ge O¥dveira). O Ofi-
s g

se RUA BATISTA DE AZEVEDO. O Es vehit e L.
{Dimas de Oliveira). 0, 0ficial /
3 série B, guja .-
e 'W - EiI‘G de 1-9 * »
i certidﬁa acifa citadas, os predios 6-A e-

LW =2 ke _ / (Bel. Yre
CF Sampaio—a h)/ 0. @ 300,02, E: & 60,00. C: & 45,00.~
i 2. 641 ie B, guia/l,-

aneiro de l.982, ,
.Por escriture-acima citada, os proprietarios doaram a ANTO
NI0 COUTINEC NETO, brasileiro, solteiro, maior, contador,-
RG., 2.29%,.199, CPF: 235.615.308/00, residente e domicilia-
do nesta cidaée, na Avenida dos.&u%onomistas, ng 2260, ca-
sa 13 LEDA MARTIA COUTINHO.brasileira, solteira, malior, pro
fessora, RG. 3.865.,216, CPF: 643.423.798/72, residente no-
endere¢cc supra e LYDIA COUTINHO FACCHINI, brasileiTa, do laz
RG. 2.%28.574, CPF, 988.489.768/91, casadg—€0m RUBENS FAC-
CHINI, na comunhzo de bens, antes da-Lei 6515/77, residen
te e domiciliada na Praga Padrogira-uo-sT3 il, ne 13, Jd.-
Azi, o imdvel objeto desta a.t'r culgyZpelo valor de & - -
2.129.000,00, O Escr@venﬁi/;ff_é, =

. ——

il

(Dimas de OliveiralsC Of hstibuto, ( Bel. Yrece- -
Sampaic TrerRITr. = (continua/verso)
\_" |
Pag.: 001/003

Certidao na ultima pagina




- ~AMATRICULA —OLHA ,
l 27 .17 | 1 l
- VERSO
® 6.500,00. B © 1.300,00. C: & 975,00. Recibo 38,641,
r:..e B, guijia -

O:
Sa
R. 4, em 25 de janeiro de 1.9065.

Por Escritura do 32. Cartdrio de Notas local, lavrada hs' fo
lhas 231/234 do livro 344, em 24 de Janetro de 1.985, os -
proprietdrios venderam o imdvel matriculado, pelo valor de
cc$ 380.000.000 a ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A. — CASAS PER=
NAMBUCANAS , com_Ss =-- na Rkua da. Consolagao, nfs
2.387/2. 4 A, 099 _ 834/0001—90 O Escrevente Aptoriza

ms,s de Oliveira). Reci-

b 61 262. - s .

CONTINUA NA FIGHA
02

Pag.: 002/003
Certidao na ultima pagina




1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

FOLHA LIWVRO N° 2 - REGISTRO GERAL |

l 002 \ | Data: 29 de julho de 2020
| CNS 11.152-6

R. 5, em 29 de julho de 2.020.
Conforme Requerimento assinado digitalmente em 13 de julho de 2.020 e Ata
de Assembléia Geral Extraordinaria, datada de 12 de dezembro de 2.019,
devidamente registrada na Junta Comercial go-Estado de Sao Paulo - JUCESP,
sob o n. 001.541/20-1, a proprietaria, no jalor estimado de R$4.409.207,40,
transmitiu o imovel desta matricula a titulo e INTEGRANZACAO DE BENS a
ALTSA PROPRIEDADES S.A., com sede na Rua da Congolagao, n. 2.403, 5°
andar, inscrita no CNPJ/MF sob £ I/ 35.521.057/0001-10.

A Escrevente AutorizadafformmedsfIedearina-Sitvino Soares).
¥. Microfilmem. 31149

CERTIDAO DE MATRICULA CNS 11 152-6

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DE OSASCO — SP

Certifico e dou fé que a presente ¢ reprodugdo fiel e auténtica da matricula a que se refere, que fo1 extraida nos termos do artigo 19,

§ 1°da Le1 6.015/73 ¢ que antertormente a 03 de julho de 1.966 o referido imovel pertenceu a 16° Circunscrigdo Imobiliaria da
Capital. Osasco, data e hora abaixo indicadas.

ALAN GUSMAO ANDRADE - ESCREVENTE

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

1115263C3027170C155521202

, Certidao expedida as 15:55:20 horas do dia 29/07/2020. Certidao assinada digitalmente.
Ao ﬁzgsgiﬁi Eﬁ :E,ﬁ Para lavratura de escrituras esta certidao é valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 12, "d").

RO TELb.Just Eg . Egg Cddigo de controle de certidao:

Total......: RS 54,99 Prenotagao: 356549 " " ” | | " | | | |

SEoEnioce For vadan

Ao FEDMP...: RS *1,58

Pag.: 003/003




10 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

MATRICULA ¢ FOLHA ——— LIVRO N. 2 - REGISTRO GERAL
[ 55. 186 ] [ ,1 J DATA: (04 de setembro de 1l.99L

N
THMGVEL: Um predio, situado a Rua Antonio Az, ne 126, nesta -

* o - -
cidade e geu respectivo terreno, sendo o preéedio constituido -

| de vma loja comercial, medindo o terreno, 5,00 ms. de frente,

por 40,00 ms. da frente aos fundos em ambos os lados, tendo =
nog fundos a largura de 4,60 ms. mais ou menos, confinando de
vm lade com o predio de propriedade de Elysio Rodrigues e sua
mulher, de n? 122 da mesma Rua Antonio Azu, do outro lado com
o prédic n¢ 132 e =aos fundos com propriedades que sidoc ou fo--
ram de Antonio Agu.

PROFRIETARIA: ARTHUR ILUNDGREN TECIDOS S5/A., sociedade mercan—
til brasileira, com sede em S&ao Faulo, Capital, a Rua da Con-
solacao ns. 2.403/2.411, portadora do C.G.C. 61.0¢2.834/001.~
'REGISTRO ANTERIOR: Transerigo 8.969 deste Cartdrio.

O Escrévente Autorizado: (T.2zaro Divino de Sousg ). ——

O Oficial Maior:s
Bel., Claudio Centella

CONTINUA NA FICHA
62

EM BRANCO

Pag.: 001/004
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kg s Fagag e

-Jﬁ AL

-':.l_.

lw_.?.ﬂl_-.-ﬂl._t I.r.l.l*

FOLHA

Pag.: 002/004
Certidao na ultima pagina




1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

MATRICULA ToenA 25 de outubro de 2019
‘ 55.186 l 002 . = OHHbIo @8
., CNS 11.152-6

AV_. T, em de oUUbro de £2.U1Y.

Conforme Requerimentos datados e assinados em 15 de julho de 2.019 e 02 de
outubro de 2019, com firma reconhecida e copia autenticada da Ata de
Assembléeia, datada e assinada em 13 de julho de 1.976, devidamente registrada
na Junta Comercial do Estado de Sao Pal EZ+ sob o n. 607.821/76, a
proprietaria teve a DENOMINACAO / SOCIAL \alterada. para ARTHUR
LUNDGREN TECIDOS S/A — CASAS PERNAMBUCANAS, inscrita no CNPJ/MF

n.61.099.834/0001-90. | .
A Escrevente Autorizada QW

Prot. Oficial 344.445, em\23 de .M

Av. 2, em 25 de outubro de 27019.

Conforme Requerimentos mencronados ne averbo n. 1 & Notificagao de

Lancamento do IPTU - Exercicio de 2019, o im§vel matriculado possui
atualmente junto a F’refeﬂ:ura local fa INSCRICAO CADASTRAL n.

23224.13.86.0245.00.000,03._ .
A Escrevente Autorizada \OAuye cariha, Silving Soares).

Prot. Oficial 344.445, em\23 de agce fxi 018. Microfilme n. 302833

Karina Silvino Soares).
‘019. Microfilme n. 30 2 833

Av. 3 em 25 de outubro de 2.019.

Conforme Requerimentos mencionados na averbacao n. Calculo Matematico
datado e assinado em 26 de setembro de 2.019, com firjnas reconhecidas e
Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART n. 280272304191301427, o imovel

desta matricula possui a area tote ‘ de 192 Oﬂm
A Escrevente Autorizaa%ﬂﬁ@ a ollviiio Soares).

Prot. Oficial 344.445, em\23 de-a: ..ﬂ= FMicroilmen. 2092833

R. 4, em 29 de julho de 2.020 N -
Conforme Requerimento assinado digitalmente em 13 de julho de 2.020 e Ata

de Assembléia Geral Extraordinaria, datada de 12 de dezembro de 2.019,
devidamente registrada na Junta Comercial dc ado de Sao Paulo - JUCESP,
sob o n. 001.541/20-1, a proprietaria, no/valor estimado de R$2.068.229,80,
transmitiu o imével desta matricula a titulp de INTEGRALIZACAO DE BENS a
ALTSA PROPRIEDADES S.A., com sedg na Rua da Consolagao, n. 2.403, 5°
andar, inscrita no CNPJ/ sob Ny 35.52 0571’0001 10/

A Escrevente Autorizada Y.umne h arna silvino Soares).

Frot. Oficial 356.549, ety 14 de |C if-r,wn Microfilme n. 31145
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1.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO
MATRICULA FOLHA ——— LIVRO N. 2 - REGISTRO GERAL

[ 55.187 ] [ 1 J DATA: 04 de setembro &e 1.991
IMOVEL: Dois saloesg sob nfs 132 e 136, com frente para a Rua=
Antonio Agu e seu respectivo terreno, sitvuade na confluencia=
das ruas Antonia.ﬂgﬁ e Jogsefina, medindo na frente gue da pa—
ra a referida rua Antonio Agu, 10,00 ms., por 40,00 ms. da ——
frente azaocg fundos, de ambos os lados, inclugive passeios, do=
lado egquerdo faz frente para a RHua Josefina e confronta do -~
Lado oposto a essé rua e hos fundos com terrenos gue sao ol —
fToram de ﬂntahio ﬁg&, exigtindo alnda no terreno uma moradia=
que faz frente para a Rua Josefina n? 6,

PROPRIETARTA: ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A., com sede em S80 -

Paulo, a Rua Antonio Paes,n? 114,

REGISTRO ANTERIOR: Transcricao n® 2,350 deste Cartorio.

O Escrevente Autorizadof ZOZ0TAL (Lazayro Divino de Sousa).—
O Cficigl Maior: / _ 7‘/

(Bel. Claudio Centella

CONTINUA NA FICHA
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

MATRICULA FOLHA | LIVRO IN° 2 - REGIﬁTR? GEFI’IAL
55 187 | 002 - 06 de novembro de 2019
Lj - CNS 11.152-6

Av. 1. em 06 de novembro de 2.01Y. |

Conforme Requerimentos datados e assinadlos em™495 de julho de 2.019 e 02 de
outubro de 2019, com firma reconhecida e Lei Municipgl n. 30/62, a Rua Josefina,
constante na matricula, passoufa denomindr-se RUA-BAPTISTA DE AZEVEDO.

A Escrevente Autorizada, 8§ ’ TKarnra-SivVino Soares).
Prot. Oficial 344.446, em X3 de ag .019. Microfilme n. 203309

Av. 2. em 06 de novembro de Z2.019.
Conforme Requerimentos mencionados na averbagcao n. 1 e copia autenticada da
Ata de Assembléia, datada e assinada em 13 de julho de 1.976, devidamente
registrada na Junta Comercial do Estado ge Sat~Raulo - JUCESP, sob o n.
607:821/76, a proprietaria teve a DENQ{ MINACAO\SOCIAL alterada para
ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A — CASAS PERNAMBUCANAS, inscrita no
CNPJ/MF n. 61.099.834/( 01:90 ,
A Escrevente Autorizada, fAMNG Karna Silvino Soares).

heagi— 5
Prot. Oficial 344.446. em 23 de ag 019. Microfilme n. 303309

Av. 3, em 06 de novembro de 2019. .
Conforme Regqguerimentos mencionados nfa averbacao n. 1 e Notificagcdo de
Lancamento do IPTU - Exercicio de 2.019, o imdyel matriculado possu
atualmente junto a Prefeitura local {a [INSCRIGAO CADASTRAL n.
23224.13.86.0245.00.000.03. . (
A Escrevente Autorizadg pAAWE “r arina _Silvino Soares).

Prot. Oficial 344.446. em 23 de ac a@q Microfilme n. 2033009

Av. 4, em 06 de novembro d&2:019. NG

Conforme Requerimentos mencionados na averbag¢ao n. 1; Memorial Descritivo
datado e assinado em 10 de outubro de 2.019, com firmas reconhecidas, Planta
e Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART n. 28027230191301536, o
imovel desta matricula possui a seguinte descrigao: Dois saldes sob os ns. 132 e
136, com frente para a Rua Antbnio Agu e seu respectivo terreno, situado na
confluéncia das Ruas Antonio Agu e Baptista de Azevedo, inicia-se a descrigao
deste perimetro no vértice VO1 de quem olha de frente do lado direito, de
coordenadas E=318620,6912m e N=7396807,9988m; deste segue confrontando
com a Rua Anténio Agu os seguintes azimutes e distancias: 206°19'06” e 10,00m
até o vértice V02, de coordenadas E=318616,2578m e N=7396799,0359m; deste
segue confrontando com a Rua Baptista de Azevedo os seguintes azimutes e
distancias: 296°04'26" e 4000m atée o vertice V03, coordenadas
£=318580,3318m e N=7396816,6254m, deste segue confrontando com imovel
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objeto da matricula n. 27.170, os seguintes azimutes e distancias: 296°19'25" e
10,00m até o vértice 04, de coordenadas E=318584,7662m e N=7396825,5884m,
deste segue confrontando com o imoével objeto da matricula n. 55.186, os
seguintes azimutes e distancias: 116°05'14 +3,00m até o vértice 01, ponto

- 400,00m~.
A Escrevente Autonzadaisl
Prot. Oficial 344 446, erng 23 de«

INno Soares).

Aicrofilme n. 3033 09

R. 5, em 29 de julho de 2.08C
Conforme Reguerimento assinado digitalmente em 13 de julho de 2.020 e Ata
de Assembléia Geral Extraordinaria, datada de 12 de dezembro de 2.019,
devidamente registrada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo - JUCESP,
sob o n. 001.541/20-1, a proprieta’ria no Xaior estimado de R$4.308.812,08,
transmitiu o imovel desta matricula a titulg/ de INTEGRALIZACAO DE BENS a
ALTSA PROPRIEDADES S.A., com sede|na Rua da Consolagao, n. 2.403, 5°
andar, inscrita no CNPJ:‘F sob 35 52 057:’0001 10.
A Escrevente Autorizadez >Hviho Soares).

Prot. Oficial 356.549, = -rm*- W Hne n. 31 1 49 :|

CERTIDAO DE MATRICULA

14de]
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ALAN GUSMAO ANDRADE - ESCREVENTE
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

[Mﬂgﬂﬁ?”gﬁj@ %@ HV S atS 204 88 SR WS 2006

IMOVEL:- Um prédio e respectivo terreno, situado a rua Antonio Agu, n. 122,
nesta cidade, sendo o predio constituido de uma lgja comercial, medindo o
terreno 5,00m. de frente para a referida rua Antonic Agu, por 40,00m. da frente
aos fundos de ambos os lados, tendo nos fundos a largura de 4,60m. mais ou
menos , confinando de um lado com o predio n. 116 de Onofrio Frederico, de
outro com ¢ iImovel pertencente a Arthur Lundgren Tecidos S.A. e nos fundos
com terrenos de Antonio Agu.

PROPRIETARIA:- ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S.A. com séde na Capital,
arua da Consolacao n. 2.411, CGC 61.099.834/001.

REGISTRO ANTERIOR:- Transcricac numero 17.277, feita em 06 de Junho de

1974 neste 1° Oficial.
O Escrevente Autorizado, .
(José Carlos Pereira)

O Substituto do 1° Oficial,
(Dr. Claudio Martins Ribeire
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

MATRICULA FOLHA, LIVRO N° 2 - REGISTRC.GERAL .
' 81 016 l 002 25 de outubro de 2019
CNS 11.152-6

Av 1, em 25 de outubro de 2.019.

Cc}nfarme Requerimentos datados e assinados em 15 de julho de 2.019 e 02 de
outubro de 2019, com firma reconhecida e c¢épia autenticada da Ata de
Assembléia, datada e assinada em 13 de julho de 1.976, devidamente registrada
na Junta Comercial do Estado de Sao Paulc UCESP, sob o n. 607.821/76, a
proprietaria teve a DENOMINACAO/ SOCIA alterada para ARTHUR
LUNDGREN TECIDOS S/A — CASAS PERNAMBUCANAS, inscrita no CNPJ/MF

n. 61.099.834/0001-90. y, . . )
A Escrevente Autorizadall@inwe $
Prot. Oficial 344 .444, em\23 de 3gc =

2.019. Microfilme n. 302834 .

Conforme Requerimentos mencionados™ na-averbagao n. 1 e Notificacao de
Lancamento do IPTU - Exercicio de 2{019, o Imoyel matriculado possui
atualmente Jjuntc a Prefeitura Iocal a INSCRIC -* CADASTRAL n.

23224.13.86.0245.00.00. g N ,
A Escrevente Autorizada, M arina Sivinoc Soares).

FProt. Oficial 344 .444 erg 23 de agosto-de F—Microfilme n. 302834

Av. 3 em 25 de outubro de 2-919. _ - '

Conforme Reguerimentos mencionados ng a0 ™ 1, Calculo Matematico

arina Silvino Soares).

desta matricula possui 2 area total de 19 " DOm

A Escrevente Autorizada . J Havs oares).
Prot. Oficial 344.444, el 23 de a 019 MICI‘DfIlI’T‘Ie n.

"R. 4, em 29 de julho de 2020,
Conforme Requerimento assinado digitatmente em 13 de julho de 2.020 e Ata
de Assembleia Geral Extraordinaria, datada de 12 de dezembro de 2.019,
devidamente registrada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo - JUCESP,
sob o n. 001.541/20-1, a proprietaria, no rado de R$2.628.375,36,
transmitiu o Imovel desta matricula a titulg de INTEGRALKACAO DE BENS a
ALTSA PROPRIEDADES S.A., com sedg na Rua da Consdlacio, n. 2.403, 5°
andar, inscrita no CNPJ/ F sob ¢ h,35.521.057/0001-10. - /- |
A Escrevente Autorizadalc fAAr 2

FProt. Oficial 356.549, &t 14 de<dwtho-c v
I~

N EM BRANCO
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

MATRICULA FOLHA LIVRO N° 2 - REGISTRO GERA
( 82 962 I I 001 ' Data: 18 de julho de 2006

IMOVEL.- Um imovel, situado a rua Antonio Agu, n. 116, nesta cidade,
constituido de predio e respectivo terreno, com a area de 244 00m2., medindo
| 4,590m. de frente para a rua Antonio Agu, por 40,00m. de um lado e 28,00m. de
| outro |lado, dobrando com 5,50m. a direita seguindo depois com 8,70m. mais ou
menos, em perpendicular a rua Antonio Agu, dobrando a esquerda em angulo
com a medida de 4,09m., e finalmente 8,37m. nos fundos, fazendo divisa de um
lado com © imovel de n. 114, e de outro com o de n. 122, da rua Antonio Agu, e
nos fundos com quem de direito. :

PROPRIETARIO:- ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S.A., com séde em S.
Paulo, Capital, a rua da Consolacao, n. 2.411, C.G.C. 61 .099.834!0001.
REGISTRO ANTERIOR:- Transcrigcao numero 17.276, feita em 06 de junho de

1974, neste 1° Oficial. L
O Escrevente Autorizado, =
(Jose Carlos Pereira)

O Substituto do 1° Oficial, 7
(Dr. Claudio Martins Ribeifoy _~~
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE OSASCO

MATRICULA FOLHA LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL .
82.962 002 | Data: 29 de julho de 2020

L: [_i] l CNS 11.152-6
Av. 1, em 29 de julho de 2.020. |
Conforme Requerimento assinado digitalmente em 13 de julho de-2.020 e copia
autenticada da Ata de Assembléia, datada e assinada em 13 de julho de 1.976,
devidamente registrada na Junta Comercial ¢® Estado de~-3ao Paulo - JUCESP,
sob o n. 607.821/76, a proprietaria teve a[DENOMINACAR SOCIAL alterada

para ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A — CASAS PERNAMBUCANAS,
inscrita no CNPJ/MF sob; 61 099, 34fDDO -90.

A Escrevente Autorizada yov h_m:um‘l- ino Soares).
Prot. Oficial 356.549, en\14 de ju h. Microfilme n. 3 9 9,4 1
R. 2, em 29 de julho de 2.026 NG

Conforme Requerimento mencionado na averbagao n. 1 e Ata de Assembléia
Geral Extraordinaria, datada de 12 de dezembro de 2.019, devidamente
registrada na Junta Comercial do Estado,C 20 Pauylo - JUCESP, sob o n.
001.541/20-1, a proprletarla no valor estis 28.375,36, transmitiu o
imovel desta matricula a titulo de INT GHALIZA(;AO DE\ BENS a ALTSA
PROPRIEDADES S.A., com sede na Rua da Consolagao, n) 2. 403 5° andar,
inscrita no CNPJ/MF sob O n. 3 1 057!001 10.
A Escrevente AutorizadalfC lu:._uur-nu no Soares).

Prot. Oficial 356.549,/am 14 --~ ’_ . 020. Microfilme n. 11149 1

/ N
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DocuSign Envelope ID: 3F5D86D0-E444-44A0-9F6E-E2ACCD113D2C

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).

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



DocuSign Envelope ID: E850649E-F702-47F9-8DE8-OFAED1E3ED09

m. CUSHMAN &
((lliMN WAKEFIELD

Laudo Completo de Avaliacao
Imobiliaria

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

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

PROPRIEDADE: 43.0urinhos / Loja / Localizada na Praca Mello
Peixoto, 130, Centro, Ourinhos / SP - Brasil

DATA: 15 de outubro de 2020



DocuSign Envelope ID: E850649E-F702-47F9-8DE8-OFAED1E3ED09

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 - FlII .

At. Sr. Guilherme Testa

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria do Imovel Comercial (43.0urinhos), Localizado na
Praca Mello Peixoto, 130, Centro, Ourinhos / SP - Brasil.

Prezados Senhores,

Em atencdo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacao Imobilidria para identificar o valor de
mercado livre para locacdo mensal e valor de mercado livre para venda (dcf - contrato), do imével em
referéncia, para fins de afericdo do valor de mercado livre dos‘imoOveis 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. .

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

O presente Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria contém 39 péaginas 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 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 divulgacao ou publicacao parcial. Ainda na reproducao de qualquer informacéo, a fonte
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata=se do Imével Comercial (43.Pernambucanas_Ourinhos), localizado na Praga
Mello‘Peixoto, 130, Centro, Ourinhos / 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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IMOBILIARIO - Fil S&o Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. Guilherme Testa Fone: +55 11 5501 5464
Rua Leopoldo Couto Magalhdes Junior, N° 700, 12° Andar cushmanwakefield.com.br
43.0URINHOS

AREA CONSTRUIDA — 954,00 m? (conforme quadro de areas fornecido pelo cliente)
AREA DE TERRENO - 480,00 m2 (conforme IPTU fornecido pelo cliente)

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALORUNITARIO

(R$/m?)
Valor de m~ercado livre R$ 22.600,00 (Vinte e Dois Mil e Seiscentos Reais) Mensais R$ 23,67
para locagao
Valor de mercado livre . o . )
para compra/venda R$ 5.595.160,00 (Cinco Milhdes, Quinhentos e Noventa e Cinco RS 5.864,95

(DCF — Contrato) Mil, Cento e Sessenta Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

e Na&o recebemos o contrato de locagéo 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 locacéo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteracéo nas informac8es fornecidas, o valor do
ativo deverd ser revisto.

Premissas hipotéticas

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

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

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

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocusSigned by:
MN(A?[IL ()M/U,o E&WA— 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, Retail & 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 43.0urinhos, localizado na Praca Mello Peixoto, 130, Centro, Ourinhos / SP - Brasil.
Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

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

Datas de vistoria e da avaliacéo

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

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

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

DOCUMENTOS - 43.0URINHOS

REGISTRO DO IMOVEL A

Conforme documentacao fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Oficial de Registro de Imovelis;
Titulos e Documentos, Civil de Pessoa Juridica e Tabelido de Protestos de Letras e Titulos, sob matricula n°.:
40.355, com as seguintes descricdes:

Matricula n°. 40.355: Imével situado na Praca Mello Peixoto, 148, Ourinhos - SP, com area total de terreno nao
informada e area construida de 690,58 m2, proprietario: Administradora de Bens Cedro S/S'Lida:, data de
documento 02 de marcgo de 2007.

TAXAS E DISPENDIOS B

Foram-nos fornecidas copias dos IPTUs, sob Inscricdes Imobiliarias n°.s 7-02—13-03-0001-0048-000 e 754-13-03-
0001-0062-000, com as seguintes descricdes:

N° de Inscrigao: 7-04-13-03-0001-0062-000

Nome do Proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A A
Prefeitura: Ourinhos Ny E A
Ano Base do Documento: 2019 N o
Logradouro: Praca Mello Peixoto, 130, Ourinhos - SP

Area de Terreno: 480,00 m? \ Ny

Area Total Edificada: 954,58 m? A O

Valor Venal Total: R$ 1.268.605,84

Valor do IPTU: R$ 11.417,45 -

N° de Inscrigao: 7-04-13<03-0001-0062-000

Nome do Proprietario: Administradora de Bens Cedro S/A Ltda.

Prefeitura: Ourinhos -

Ano Base do Documento: 2019 ]

Logradouro: Praca M%Peixoto, 145?Ourinhos -SP

Area de Terreno: 478,00 m2 Ny

Area Total Edificada: 742,11 m2

Valor Venal Tofal: R$ 1.030.373,54

Valor do IPTU: R$ 9.273,37

CONTRATO DE LOCAGAO
Nao.fornecido pelo cliente.
QUTROS,

Planta; e
Certidao.

COMENTARIOS SOBRE A DOCUMENTAGAO RECEBIDA

Devido a divergéncia de areas nos documentos fornecidos pelo cliente, e conforme solicitado pelo mesmo
utilizamos as areas conforme IPTUs.

POSICAO ATUAL

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

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

Mapa e fotos da propriedade em estudo

'\EASAgﬁLiE LI R0 OIS HROEAI SRS =1 ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

|
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 43.0urinhos - Praca Mello Peixoto, 130, Centro, Ourinhos / SP - Brasil.

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

e 350 m do Terminal Integrado de Onibus de Ourinhos;
e 450 m do Hotel Pousada Ourinhos;

e 550 m do Colégio Santo Antdnio Ourinhos;

e 1,0 km do Hospital Santa Casa,;

e 2,0 km do Parque Ecoldgico; e

e 6,0 km do Aeroporto de Ourinhos.

Terreno - 43.0urinhos

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

e Area bruta de terreno: 480,00 mz;
e Area de preservagéo 0,00 mz;
permanente:
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo'é considerado bom;
e Testada: A propriedade em estudo possui testada, para as vias listadas
abaixo:

e Praca Mello Peixoto;
e Rua Parana.

e Formato: O formato do terreno é regular;

e Frente para a praia Nao se aplica;

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

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

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

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

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

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

O imével comercial (43.Pernambucanas - Ourinhos) é classificado como loja, monousuario.

43.PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo Nao fornecido pelo cliente

Ano da Ultima Reforma N&o fornecido pelo cliente oA A
Estado de Conservagéo Regular - ¢ o A \ 4
Idade Aparente 20 anos ) D

Vida Util Estimada 80 anos A hd

Vida Remanescente: 60 anos I D

Vagas de Garagem Nao fornecido pelo clierE : A

Area Construida Total: 954,00 m2 Conforme: Q@ro—de Areas

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Composicao Térreo Area de vendas, caixas e estoque
) ) | Area de vendas, caixas, estoque, tesouraria, sala de
Pavimentos L - L . s
\ magquinas, escritorio, armarios, vestiarios e sanitarios
Superiores S o
y dos funcionérios e refeitdrio
Estrutura Concreto Armado
Andares Laje de Concreto
Fachada Alvenaria com Massa e Pintura, Tijolo e Alucobond
Acesso de Pedestres Vidro e Metal
Esquadrias Aluminio
Vidros Esquadria com vidro
;bertura \ Tipo de telhado: Laje com calhas
B B Superficie do telhado:  Telha metalica

Circulacao Vertical Escada fixa, rolante e elevador
Ar_Condicionado Tipo: .SpI|t~ . . ~ P

Localizagdo do sistema de refrigeracao: andar da casa de maquinas
Gerador de Emergéncia O edificio possui e atende a todas as areas
lluminacao Calhas com Lampadas Fluorescentes e Spots com Lampadas Halogenas

Extintores, sprinklers, detectores de fumaca, rede de hidrantes e sinalizacéo

Seguranca Contra Incéndio P
de emergéncia

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

Pisos Ceramico
Paredes Massa com pintura latex, drywall e azulejos
Forros Gesso e laje com massa e pintura e drywall

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

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

QUADRO DE AREAS

AREA

, AREA
PAVIMENTO CON?;E;UIDA PESO EQUIVALENTE (m?)
gubso_lo / Sub|20]a/ Sobreloja / Pavimentos 477,00 050 238.50
43.0urinhos l,Jperlores.(m ) — ——— -
Térreo / Loja (m?) 477,00 1,00 477,00
Mezanino (m?) 0,00 0,75 ~ 0,00
Terreno Excedente (m?) 3,000 0,10 ~ . 030
954,00 715,80

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

43.0urinhos

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Ourinhos é determinada pela Lei
Complementar N° 990, de 3 de Julho de 2018.

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

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Lei atual:

Uso atual do imovel:

Uso atual permitido?

Zoneamento:

Uso proposto:

O uso proposto é permitido?

Provavel alteracdo de zoneamento?

Pedido de alteracdo do zoneamento aplicavel?

Variagdo do zoneamento aplicavel?
RESTRICOES DO ZONEAMENTO

Ourinhos
Lei Complementar N° 990, de 3 de Julho de 2018

Comercial

Sim y \

ZC - Zona de Centralida(;e

Na Zona de Centralidade objetiva-se, a partir. de reestruturacao
viaria e da sua revitalizagao; criar uma centralidade
multifuncional através de um complexo de equipamentos
publicos e privados com teatro, cinema, recinto para eventos e
exposicoes, espagos publicos de lazer e alimentacao e servigos
de atendimento ao cidadao.

Sim

Nao conhecida

Nao

Nao

ITEM
Area minima de terreno do lote:

Coeficiente de Aproveitamento basico:
Taxa de Ocupagéo:

Recuo minimo:

Cushman & Wakefield

RESTRICAO
200,00m?2
1,50 vezes a &rea do terreno
75,00%

Frente: néo exigido
Fundos: 1,50m
Lateral: 1,50m

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

Para o imével em analise ocorre uma situagédo de mercado no qual o nivel de oferta dos imoveis concorrentes
€ regular, o nivel de demanda atual € médio, resultando em uma absorcao equilibrada, em uma conjuntura de
mercado aquecida.

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

Pontos Fortes e Oportunidades

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

e O mercado imobiliario da regido é aquecido, principalmente para os iméveis voltados para o segmento
varejista. A Rua Parand, no trecho do imovel avaliando é caracterizada pela presenca macica de imoveis
voltados para comércio popular.

Pontos Fracos e Ameacas

o N&o possui pontos fracos e/ou ameagas ao avaliando.

Cenario econdmico

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

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

As projecdes para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma'inflagéo controlada proxima aos 4,12% e o dolar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
coronavirus fez. com que estes. mesmos indicadores fossem revistos para -3,5%; 1,79% e R$4,80
respectivamente. Em_dinha com o ambiente externo, que também foi impactado pelo COVID-19, e teve a
projecao do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3% em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno € 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 basica de‘juros no menor nivel histérico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, o que levaria a taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetarios vem em linha para combater a desaceleracao da inflagdo (IPCA), que estd mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena o IPCA de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para o ano 4%, com desvios de até 150 pontos base para cima ou para baixo.
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Cambio e risco-pais

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

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

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

Fonte: LCA
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ProjecOes para a economia brasileira

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

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

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

Aplicacéo da metodologia

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

O processo de avaliacdo é concluido através da apresentacéo do resultado provindo do método de avaliacéo
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: MétodoComparativo Direto de Dados de
Mercado e Método da 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 informac¢des colhidas no mercado.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl |13



DocuSign Envelope ID: E850649E-F702-47F9-8DE8-OFAED1E3ED09

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

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

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

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacdo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas s8o ajustadas para homogeneizar as diferencas entre. elas devido a
localizacéo, area, idade, etc. O célculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o
preco por metro quadrado. Os ajustes séo aplicados a unidade de comparagao 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 verificagdo 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 imovel.

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

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

e Fator area: Fator que leva em considera¢do a variagao de preco unitario em funcdo da area, onde quanto
menor a area, maior 0 preco unitario do terreno e vice-versa.

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

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

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

Critério de depreciacédo

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

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

e Obsolescéncia funcional € o efeito da depreciagéo sobre o valor devido a sua adequagéo arquitetdnica que
afeta sua utilizacgéo atual. Pode ser causado por mudancgas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsoletos pelos padrdes atuais;

e  Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que nado estao relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios econdmicos adversos.
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Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo 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 econdmica 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 f Entre reparos simples-e reparogmportantes
c Regular g Reparos importante? \ ¥V 4

d Entre regular e reparos simples h Entre reparos in%rtantes e sem vz%r

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando 0s 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/ ;

AREATOTAL ) . TERRENO  EQUIVALENTE V. UNITARIO DE
ENDERECO DE TERRENO AREfPO(J“ )/ gg\?m'ﬁgs/ TERR?&; LOIA MEZANINO (M)  EXCEDENTE AREA PEETDE(??RS;) LOCAGAO(R$/M? DE  INFORMANTE ~ CONTATO TELEFONE NEEoPgEEA o

(m?) SUPERIORES (M?) (m?) CONSTRUIDA AREA EQUIVALENTE)
(m?)

43.Pernambucanas - Praga Mello 954,00
Peixoto 130, Centro - Ourinhos SP 480,00 Construida 477,00 477,00 0.00 3,00 715,80 - - . - - -

COMPARATIVOS

Rua, dos Expedicionarios, 346, 40,00

1 Centro, Ourinhos / SP Brasil 40,00 Construida 0,00 40,00 0,00 0,00 40,00 1.200,00 30,00 Orival Iméveis Valter (14) 3322-6966 Oferta
89,00
 Rua Cardoso Ribeiro, 472, Centro, 89,00 g 0,00 89,00 0,00 0,00 89,00 3.300,00 37,08 Orival Iméveis Valter (14) 3322-6966 Oferta
Ourinhos / SP Brasil Construida
170,00 ) o
3 Rua, Nove de Julho, 287, Centro, 150,00 ) 0,00 150,00 20,00 0,00 165,00 8.000,00 48,48 Orival Iméveis Valter (14) 3322-6966 Oferta
Ourinhos / SP Brasil Construida
4 Rua, Souza Soutelo, 247, Centro, 968,00 500,00 100,00 400,00 0,00 568,00 506,80 9.500,00 18,75 Felipe ImOvels | Jicca  (14)3324-5245  Oferta
Ourinhos / SP Brasil Construida e Projetos
) 14) 3324-4560
60,00 (
5 Rua Cardoso Ribeiro, 285, Centro, 140,00 g 0,00 60,00 0,00 80,00 68,00 3.000,00 44,12 Forti Im6veis Rafael /(14) 3324- Oferta
Ourinhos / SP Brasil Construida 9555
Rua, dos Expedicionérios, 751, Vila 59,00 Imobiliaria . (14) 3322-5846
Emilia, Ourinhos / SP Brasil 5900 Construida 000 59,00 000 000 5900 B 2148 Lideranca Alne 14y 33000003 O

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZAQAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAQAO
FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO ~ HOMOGENEIZADO SANEADO
HOMOGENEIZACAO
(R$/m?2) (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS

0,70 1,14 1,14 1,12

1 0,90 . . . 1,10 29,76 29,76
Menor Inferior Inferior Inferior
0,77 1,07 0,96 1,12

2 0,90 . . . 0,91 30,53 30,53
Menor Inferior Superior Inferior
0,83 1,07 0,98 1,00

3 0,90 . . L 0,88 38,22 38,22
Menor Inferior Superior Similar

4 0,90 0,92 1’3?’ 1’3_0 1‘3§ 1,91 32,20 32,20
Menor Inferior Inferior Inferior
0,75 0,94 0,89 1,19

5 0,90 . . . 0,76 30,22 30,22
Menor Superior Superior Inferior
0,73 1,14 1,08 1,19

6 0,90 . : . 1,15 28,35 28,35
Menor Inferior Inferior Inferior

Média 31,55 31,55

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - 43.Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 31,55
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

41,01
22,08
30,00%
6

31,55

SANEAMENTO

Limite Superior 33,65
Limite Inferior . 29,44
Intervalo de confianca —80%
Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianca 13%
Desvio Padrao A 3,50 A
Distri. "t" Student - \ y 1,48
Numero de Elementos ApESaneamento w 6
Coeficiente (Desvio/Mas) A 0,11
Unitario Médiogleado (ng) Vv 31,55

22.581,67

Valor de Mercado para Locacao (R$)
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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$ 18,75 /m2 a R$ 48,48 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 40,00 m2 a 506,80 m?2 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 METODQ
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO 43.Pernambucanas

Valor Unitario (R$/m?2) v 31,5—5 v
Area Equivalente (m2) . 715,80 .

Valor de Mercado para Locacédo (R$) - —22.600,00

Valor Unitario (R$/m?2) y N 2;67

Area Construida (m?) | N y 954,00

Valor de Mercado para Locacédo (R—$) A y 22.600,00

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

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

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

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

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

determinacgéo 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;
e No fluxo de caixa ndo consideramos a taxa de inflagcéo;

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

e E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e proje¢des 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

AVALIACAO

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

DCF - CONTRATO

43.0URINHOS

Nome da loja:

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal - Contrato

R$ 36.560,61 ou R$ 38,32/m? no 1° més
R$ 33.979,86 ou R$ 35,62/m2 no 13° més
R$ 30.968,99 ou R$ 32,46/m? no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposicao de Ativos)

% of sale price

Aluguel mensal - mercado

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizagéo - a.a.

Valor do iptu

Comisséo sobre locacéo

Valor de Mercado livre

Cushman & Wakefield

43.Pernambucanas
01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2036
954,00 m2

1,00% Ao ano.

2,50%

R$ 22.581,67 ao més ou R$ 23,67/m? ao més
7,00% Ao ano.

6,50%

R$ 951,45 Ao meés.

Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatéria.

Cinco Milhdes Quinhentos e Noventa e

R$ 5.595.160,00 Cinco Mil Cento 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¢ces atuais do mercado de lojas na regido de influéncia, bem como dos
fundamentos econdmicos do Pais; e

e Ambiente Interno: das condicdes 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 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 7,00% ao ano:

Taxa de Capitalizacao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagéo de 6,50% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
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 450.144,76  419.175,78 383.045,29  383.045,29 383.045,29 383.045,29 " 383.045,29 383.045,29 383.045,29 383.045,29  383.045,29
Aluguel Minimo 438.727,31 407.758,33 371.627,84 371.627,84 371.627,84 371.627,84 371.627,84 371.627,84  371.627,84 371.627,84 371.627,84
IPTU 11.417,45 11.417,45 11.417,45 11.417,45 11.417,45 11.417,45 11.417,45 11.417,45 11.417,45 11.417,45
Despesas Operacionais -11.417,45  -11.417,45 -11.417,45 -11.417,45 -11.417,45 -11417,45  -11.417,45  -11.417,45 -11.417,45 -11.417,45  -11.417,45
IPTU -11.417,45  -11.417,45 -11.417,45 -11.417,45 -11.417,45 -11.417,45 -41.417,45 -11.417,45 -11.417,45 -11.417,45  -11.417,45
Resultado Operacional Liquido 438.727,31 407.758,33 371.627,84 371.627,84 371.627,84 371.627,84+ 371.627,84 371.627,84 371.627,84 371.627,84 371.627,84
Despesas Ndo Operacional -4.501,45 -4.191,76 -3.830,45 -3.830,45 -3.830,45 -3.830,45 -3.830,45 -3.830,45 -3.830,45 -3.830,45
FRA -4.501,45 -4.191,76 -3.830,45 -3.830,45 -3.830,45 -3.830,45 -3.830,45 -3.830,45 -3.830,45 -3.830,45
Fluxo de Caixa 434.225,86 403.566,57 367.797,39 367.797,39 367.797,39 367.797,39 367.797,39 367.797,39  367.797,39 367.797,39
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.574.417,61
Fluxo de Caixa Total 434.225,86  403.566,57 367.797,39 367.797,39 .367.797,39 .367.797,39 367.797,39 367.797,39 367.797,39 5.942.215,00
Fluxo de Caixa a VP 418.679,54 363.661,60 309.747,02° 289.483,19 270.545,04 = 252.845,83 236.304,51 220.845,34 206.397,51 3.026.646,12
Valor do Empreendimento 5.595.160,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

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

Area de Terreno (m2) 480,00
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m?) 11.656,58
Area Construida(m?) 954,00
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 5.864,95
VPL Final (R$) 5.595.160,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas especificacfes 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:

43.0urinhos

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 22.600,00 (Vinte e Dois Mil e Seiscentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 23,69

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA — CONTRATO
R$ 5.595.160,00 (Cinco Milhdes, Quinhentos e Noventa e Cinco Mil, Cento e Sessenta Reais)
Valor Unitario R$/m 2 5.864,95
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Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

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

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

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

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

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

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

GRAUS il I |

Pontos Minimos 10 6 4

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

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

Itens obrigatérios todos, no minimo no grau |

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

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

- GRAU
DESCRICAO
1] 1l |
h : . 5
Amplitude dg mtgrvalo de cqnﬂgnqa de 80% em <=30% <=40% <=50%
torno da estimativa de tendéncia central
Intervalo de confianca 12,86%
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 informacdes 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: E850649E-F702-47F9-8DE8-OFAED1E3ED09

| 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 Negécios Imobiliarios Ltda. empresa emissora deste Laudo
Completo de Avaliacédo Imobiliaria.

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

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e 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 administracdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria, néo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

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

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

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

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

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

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

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacao sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um nimero exato e sim o
valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa
data de referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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e Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizacao parcial, em nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicagcdo ou divulgacdo deste
Laudo Completo de 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;

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

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

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao contrério,
sdo as melhores opinides.do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W néo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobilidrio estd em constante
flutuacdo e mudanca. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢cdes de um
futuro mercado imobiliario, o Avaliador 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 sao qualificados para detectar tais
substancias. A C&W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes na opinido de valor;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Na&o recebemos o contrato de locacao assinado, porém o cliente nos.informou prazos e o valor de
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 devera ser revisto; e

e Nossa remuneracdo para execucao deste Laudo Completo de Avaliacéo Imobiliaria ndo depende do
desenvolvimento ou conclusédo de um valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a necessidade
do contratante, ou a ocorréncia de evento posterior relacionado ao uso deste Laudo Completo de
Avaliacado 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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652 OURINHOS - TERREO

AREA DO IMOVEL: 1644,58M?
ALTSA: 954M?2
IMOVEL B: 690,58M?2

TERREO ALTSA:477M?
TERREO B:414,35M?*

12 PAVTO ALTSA:477M?
12 PAVTO B: 276,23M?

652 OURINHOS = 12 PAVIMENTO

138
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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, prédios comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parques tematicos), industrial ou rural.” (NBR
14653-1:2001);

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

FINALIDADE: Fins de afericdo do valor de mercado livre dos
imOveis para aquisicao, de acordo com as normas da ABNT e
publicacdo do Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria para
atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instru¢cdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: 53.Palmas / Loja / Localizada na Praga Bom
Jesus, 154, Centro, Palmas /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 (53.Palmas), Localizado na Praca
Bom Jesus, 154, Centro, Palmas / 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 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 im@veis 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 publicacédo ou divulgacéo deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacao formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a 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 (53.Palmas), localizado na Praca Bom Jesus, 154,
Centro, Palmas / PR - Brasil.

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

AREA CONSTRUIDA - 892,62 m? (conforme quadro de areas fornecido pelo cliente)
AREA DE TERRENO - 997,50 m2 (conforme matricula fornecida pelo cliente)

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

(R$/m2)
lVanr~de mercado livre para R$ 18.100,00 (Dezoito Mil e Cem Reais) Mensais R$ 20,28
ocacao
Valor de mercado livre para R$ 3.536.980,00 (Trés Milhdes, Quinhentos e Trinta e Seis R$ 3.962,47

venda - contrato Mil e Novecentos e Oitenta Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

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

Premissas hipotéticas

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

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

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

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
MN(A?[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 53.Palmas, localizado na Praca Bom Jesus, 154, Centro, Palmas / 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¢éo, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacéo Imobilidria para atendimento
do Artigo 41, Inciso V da Instrucdo CVM n° 472/08.

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

Destinatario

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

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

Publicidade

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

Datas de vistoria e da avaliacéo

¢ Data efetiva da avaliacdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 22 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 - 53.PALMAS

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéao fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Registro de Iméveis - Comarca de
Palmas - Estado do Parana, sob matricula n°.: 20.871, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 20.871: Lote n° 87, Quadra n°® 32, Rua Bispo Dom Carlos, Palmas, com area total de terreno de 997,50
m2 e area construida de 735,78 m?, proprietario: Altsa Propriedades S/A, data de documento 06/07/2020.

TAXAS E DISPENDIOS w

Foram-nos fornecidas copias dos IPTUs - Recibos do Pagador, .sob  Inscricbes Imobiliarias n°.s
01.01.032.0267.001.000 e 01.01.032.0087.001.001, com as seguintes descricoes:

Inscrigdo Imobiliaria: 01.01.032.0267.001.000

Nome do Proprietario: N&o informado A A
Prefeitura: Palmas A :
Ano Base do Documento: 2019 h

Logradouro: Avenida Cel. José Osorio, S/N,—Centro - Palmas

Area de Terreno: 490,00 m? N N

Area Total Edificada: 0,00 m2 | v N

Valor Venal Total: R$ 248.377,67 | 4

Valor do IPTU: R$ 3.488,37 - u y

Inscrigdo Imobiliaria: 01.01.032.0087.001.001

Nome do Proprietario: N3o informado A

Prefeitura: Palmas’ A

Ano Base do Documento: 2019 A A 4

Logradouro: Rua_Bispo Dom Carlos,E4, Centro - Palmas

Area de Terreno: 490,00 m2 ]

Area Total Edificada: 736,00 m2 y

Valor Venal Total: R$ 876.136,33

Valor do IPTU: R$ 4.999,11

CONTRATODE LOCAGAO
Nao fornecido pelo cliente.

OUTROS
Certﬁo;
Planta.
COMENTARIOS SOBRE A DOCUMENTACAO RECEBIDA

Conforme solicitado pelo cliente, nesta avaliagéo utilizamos a area de terreno conforme matricula e a area
construida conforme quadro de areas, fornecidos pelo cliente.

POSIGAO ATUAL

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

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

Mapa e fotos da propriedade em estudo

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

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

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



DocuSign Envelope ID: 4BE1058C-7F15-46A1-856D-46EC7CAECEAB

| CUSHMAN &
(il WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

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

e 53.Palmas - Praca Bom Jesus, 154, Centro, Palmas / PR - Brasil.

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

e 450 m do Cartério de Registro de Imdveis;
e 450 m do Colégio Bom Jesus;

e 650 m do Hospital Santa Pelizzari;

e 900 m da Prefeitura Municipal de Palmas;
e 1,0 km do Rodoviario de Palmas; e

e 30, km do Aeroporto de Palmas.

Terreno - 53.Palmas

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

e Area bruta de terreno: 997,50 mz;
e Area de preservagéo 0,00 mz;
permanente:
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo'é considerado bom;
e Testada: A propriedade em estudo possui 28,50 m de testada, para as

vias listadas abaixo:
e Praca Bom Jesus - 14,00 m;

e Avenida Cel. José Osorio - 14,50 m;

e Formato: O formato do terreno é regular;

e Frente para a praia Nao se ap|ica;

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

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

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

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

» Restrices de uso do solo:  Nao recebemos informagéo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricbes que possam afetar o uso do imével, bem
como nao identificamos no local sinais de invasoes.
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CUSHMAN &
. WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

O imével comercial (53.Pernambucanas) é classificado como loja, monousuario.

53.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: 892,62 m2 Conforme: aadro de areas

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
. . , Area de vendas, caixas, provadores, area para
Composicao Pavimento Térreo L .
funcionarios e estacionamento
Pavimentos Vestiarios dos funcionarios, sanitarios, estoque, sala
superiores de treinamento e refeitério
Estrutura Concreto Armado
Andares Concreto Armado
Fachada Alvenaria com Massa e Pintura, Alucobond e Bloco de Concreto
Acesso de Pedestres Vidro e Metal
Esquadrias Aluminio
Vidros Esquadria com vidro
v A v Tipo de telhado: Laje plana com impermeabilizagéo
Caobertura P o 1ep - & ¢
Superficie do telhado:  Impermeabilizada
Circulacao Vertical Escadas fixas
’ A W Tipo: Split
Ar Condicionado P . P - . . ~ P—
Localizagdo do sistema de refrigeracdo: andar da casa de maquinas
Gerador de Emergéncia O edificio possui e atende a todas as areas
lluminacéo Fluorescente e Incandescente
Seguranca Contra Incéndio Extintores, hidrantes, alarme de emergéncia e sinalizacao
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Seguranca Patrimonial Privada e CFTV
PRINCIPAIS ACABAMENTOS
Pisos Ceramico e cimentado
Paredes Alvenaria com pintura, drywall, formica e azulejo
Forros Isopor e laje aparente

A
AN
O
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Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

AREA AREA
PAVIMENTO CON?r'TI;ZR)UIDA PESO EQUIVALENTE (m?)

Sumlo | Sla 1SR/ 1705 foso |\

£3 Palmas - Térreo / Loja (m?) 67559 4 10 . 67559
Pernambucanas Mezanino (m?2) 0,00 y R 0,75 \ 0,00
E/rgg)as Descobertas / Recuo (T —0,50— - 0.00

Terreno Excedente (m?) 321,91 0,10 32,19

- 892,62— 816,30
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Zoneamento

53.Palmas
A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Palmas é determinada pela Lei N° 1795.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona Central 1 - ZC1.

Municipio que rege a lei de zoneamento: Palmas

Lei atual: Lei N° 1795 \ Y
Uso atual do imovel: Comercial y \ V 4 B
Uso atual permitido? Sim D )
Zoneamento: Zona Central 1 - ZC1 y | \

Uso proposto: A Zona Central 1 —ZC 1, centro tratﬁnal da cidadg, é

caracterizada pela grande concentracdo de atividades e

funcdes urbanas de carater setorial.
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&ao
ITEM RESTRICAO
Area minima de terreno do lote: y B —_ 250,00 m2
Coeficiente de Aproveitamento mﬂno: N B 1,60 vezes a area do terreno
Coeficiente de Aproveitamento n@mo: Y 4,00 vezes a area do terreno
Taxa de Ocupagéo: B | 100,00%
Recuo minimo: B y
Frente: 0,00
- Fundos: 1,50
Lateral: 1,50
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Mercado

Para o imével em analise ocorre uma situagédo de mercado no qual o nivel de oferta dos imoveis concorrentes
€ regular, o nivel de demanda atual € médio, resultando em uma absorcao equilibrada, em uma conjuntura de
mercado aquecida.

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

Pontos Fortes e Oportunidades

e O imovel em estudo encontra-se na Praca Bom Jesus, uma das principaisvias de comércio da cidade de
Palmas, proporcionando ao imével avaliando uma excelente visibilidade, com facil acesso para os
moradores da regido.

Pontos Fracos e Ameacgas

e Nao encontramos pontos fracos ou ameacas ao avaliando.

Cenario econdmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-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 127de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizacdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizagdo vem na contraméo do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacdes sao decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupacgdo no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais solidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projecdes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deteriorag&o no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

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

Fonte: LCA
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ProjecOes para a economia brasileira

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

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

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

Aplicacéo da metodologia

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

O processo de avaliacdo é concluido através da apresentagéo do resultado provindo do método de avaliagao
utilizado. Quando mais de um método € utilizado, cada abordagem € 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 k SUBSOLO/SUBLOJA/  _. AREA EQUIVALENTE Vi UNITARIO DE
ENDERECO DE TERRENO ARE"*P(CT ) SOBRELOJA/ PAVIVENTOS TERR;‘;; LOIA jiEZANINO (M?) EXCTEESS;TNEO(MZ) AREA CONSTRUIDA pREC?R:;ED'DO LOCACAQ(RS/NZDE  INFORMANTE  GONTATO TELEFONE NEES&;’SAO
m) SUPERIORES (M?) m) AREA EQUIVALENTE)
53.Pernambucanas - Praga Bom Jesus 99750 892,62 21703 67559 0.00 321.01 816,30
154, Centro - Palmas PR ! Construida ' ! ' . !
COMPARATIVOS
105,00 i )
; Rua, Bispo Dom Carlos, 903, Centro, 105,00 ) 0,00 105,00 0,00 0,00 105,00 3.400,00 32,38 Mont Rei Gilson (46)3263-1255  Transagdo
Palmas / PR Brasil Construida Imobiliaria
3 Pimpa 660,00 e Imévei idi
o Avenida, Coronel Jodo Pimpéo, 849, 465,00 ) 330,00 330,00 0,00 135,00 508,50 5.400,00 10,62 Camine Iméveis  Lidiane  (46) 32626005 Oferta
Centro, Palmas / PR Brasil Construida
Rua, Capitdo Frederico Teixeira 572.75
3 Guimaraes, 682, Centro, Palmas / PR 1.932,70 Const’ru\'da 172,75 400,00 0,00 1.532,70 639,65 4.500,00 7,04 Camine Iméveis Lidiane (46) 3262-6005 Oferta
Brasil
& Osori 264,00 ivi
4 Avenida, Cel. José Osorio, sin, Centro, 7 ; 0,00 264,00 0,00 6,00 264,60 4.000,00 15,12 Sivia Corretorade oo (46)32623812  Transacéio
Palmas / PR Brasil Construida Imoveis
5 Rua Ralael Ribas, 103, Centro, 275,00 27500 0,00 275,00 0,00 0,00 275,00 3.800,00 13,82 Camine Iméveis  Lidiane (46) 3262-6005 Oferta
Palmas / PR Brasil Construida
Rua, Coronel Alipio José Nascimento e 150,18 Mont Rei §
Soura 136, Cento, Pamas | PR Bragl 19018 Constuita 0,00 150,18 0,00 0,00 150,18 3.000,00 19,98 o Gilson (46) 3263-1255 Oferta

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZAQAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAQAO
~ VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIAGAC DEPRECIAGCAO LOCALIZACAO FATOR DE g HOMOGENEIZADO SANEADO
(foc) HOMOGENEIZAGAO (R$/m2) (R$/m?)

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

0,77 1,07 0,98 1,00

. 1,00 Menor Inferior 0.88 Superior Similar 0,82 26,47 26,47
0,94 1,14 1,03 1,46
2 0,90 . 0,84 . . 1,57 15,03 15,03
Menor Inferior Inferior Inferior
0,94 1,33 1,25 1,46
3 0,90 . 0,69 . . 1,98 12,56
Menor Inferior Inferior Inferior
0,87 1,14 1,08 1,36
4 1,00 . 0,79 . . 1,45 21,97 21,97
Menor Inferior Inferior Inferior
5 0,90 0.87 1’3_3 0,69 1’2_5 1’3§ 1,81 22,53 22,53
Menor Inferior Inferior Inferior
0,81 1,14 1,08 1,36
6 0,90 . 0,79 . . 1,39 25,07 25,07
Menor Inferior Inferior Inferior

Média 20,60 22,21

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - 53.Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 22,21
HOMOGENEIZAGCAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

26,78
14,42
30,00%
6

20,60

SANEAMENTO

Limite Superior 2—5,24
Limite Inferior - 19,;
Intervalo de confianca \ 80%
Significancia do intervalo de c:)nfianga A y 20%
Amplitude do Intervalo deEnfianga w 27%
Desvio Padrao A 4,42
Distri. "t Student— A A , 1,53
NUmero deEementos Apobs Sa@nento 5
Coeficiente (E@o/Mas) A 0,20
Uni@ Médio San?do (R$/ m?) 22,21

Valor de Mercado para Locacéo (R$) 18.131,85
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LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

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

Apés a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 7,04 /m2 a R$ 32,38 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 105,00 m2 a 639,65 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

Imovel 53.Pernambucanas

Valor Unitario (R$/m2) - 22;1 v
Area Equivalente (m2) A 816,30—

Valor de Mercado para Locacao (R$) 2 718.100,00

Valor Unitario (R$/m2) N & 2T),31

Area Construida (m2) ) y 892,62

Valor de Mercado livre para Locagéo?fﬁ) - 18.100,00

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

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

e E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecées estruturadas pela C&W em
um modelo de analise econémico-financeira, baseada em levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe 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 subordinagao
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 Palmas e na regido do Centro.

CENARIO - DCF - Mercado

53.PALMAS

Nome da loja: 53.Pernambucanas

Data base do fluxo 01/11/2020

Término do Fluxo 31/10/2030

Periodo em Analise 10 anos

Vigéncia do contrato 01/11/2020 a 31/10/2030
Area Construida 893 m?2

Aluguel mensal - Contrato

R$ 26.427 ou R$ 29,61/m2 no 1° més
R$ 24.561 ou R$ 27,52/m2 no 13° més

R$ 22.385 ou R$ 25,08/m2 no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual 0%

% Pis COFINS 0,00% Ao ano.

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

% of sale price 2,50%

Aluguel mensal - mercado R$ 18.131,85 ao més ou R$ 20,31/m? ao més

Taxa de desconto - a.a. 7,25% Ao ano.

Taxa de capitalizagédo - a.a. 6,75%

Valor do IPTU 335,03 Ao més.

Comisséo sobre locacao N&o 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.
Valor@le mercado R$ 3.536.980,00 Trés Milhdes, Quinhentos e Trinta e Seis

Mil e Novecentos e Oitenta Reais
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Taxa de Desconto

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

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

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

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

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

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizacao
do real frente ao dolar, bem como a redugédo continua.da taxa de jures, nés estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 8,00% ao ano:

Taxa de Capitalizacao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagéo de 7,00% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.

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



DocuSign Envelope ID: 4BE1058C-7F15-46A1-856D-46EC7CAECEAB

CUSHMAN & )
|II|||II WAKEFIELD AVALIAGAO

Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00
nov-20 nov-21 nov-22 nov-23 nov-24 nov-25 nov-26 nov-27 nov-28 nov-29 nov-30

Receitas 321.143,27 298.758,13 272.642,13 272.642,13 272.642,13 272.642,13 272.642,13 272.642,13 272.642,13 272.642,13 221.602,58
Aluguel Minimo 317.122,88 294.737,74 268.621,74 268.621,74 268.621,74 268.621,74 268.621,74 268.621,74 268.621,74 268.621,74 217.582,19
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 4.020,39 4.020,39 4.020,39 4.020,39 4.020,39 4.020,39 4.020,39 4.020,39 4.020,39 4.020,39
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39
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 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39 -4.020,39
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 317.122,88 294.737,74 268.621,74 268.621,74 268.621,74 268.621,74 268.621,74 268.621,74 268.621,74 268.621,74 217.582,19

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Nado Operacional -3.211,43 -2.987,58 -2.726,42 -2.726,42 -2.726,42 -2.726,42 -2.726,42 -2.726,42 -2.726,42 -2.726,42
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 -3.211,43 -2.987,58 -2.726,42 -2.726,42 -2.726,42 -2.726,42 -2.726,42 -2.726,42 -2.726,42 -2.726,42
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 313.911,45 291.750,16 265.895,32 . 265.895,32 265.895,32 265.895,32 265.895,32 265.895,32 265.895,32 265.895,32
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.142.853,87
Fluxo de Caixa Total 313.911,45 291.750,16 265.895,32 265.895,32 265.895,32 265.895,32 265.895,32 265.895,32 265.895,32 3.408.749,19
Fluxo de Caixa a VP 302.294,32  261.960,99 222.607,05 207.559,02 193.528,22 180.445,89 168.247,92 156.874,52 146.269,95 1.697.196,34
Valor do Empreendimento 3.536.980,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

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

Area de Terreno (m2) 997,50
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 3.545,84
Area Construida(m?) 892,62
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 3.962,47
VPL Final (R$) 3.536.980,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificacdes técnicas
do 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:

53.Palmas

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 18.100,00 (Dezoito Mil e Cem Reais) Mensalis
Valor Unitario R$/m 2 20,28

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA

R$ 3.536.980,00 (Trés Milhdes, Quinhentos e Trinta e Seis Mil e Novecentos e Oitenta Reais)
Valor Unitario R$/m 2 3.962,47
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Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

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

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizacio do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 h - 5 2
mercado efetivamente utilizados .
3 Identificacdo dos dados de mercado Apresenta@go_de informacgbes rele}tlvas a todas 2
as caracteristicas dos dados analisadas
2 Inte_rvalo admissivel de ajuste para o 0,50 a 2,00 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 8

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

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

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

GRAUS il 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 |

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

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 . 4
1l 1l |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em P 00 emo
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 27,26%
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 avaliagdes e/ou de
seu contratante.

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

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

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

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

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

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

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao contrério,
sdo as melhores opinides.do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario estd em constante
flutuacdo e mudanca. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢cdes de um
futuro mercado imobiliario, o Avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir
da data do relat6rio, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

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

e Salvo disposic¢ao contraria.no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que
possam ter sido utilizados na construcdo ou manuten¢éo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente 0 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 questbes na opinido de valor;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

¢ A analise, opinies e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condigbes 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 relagcdo 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 ndo realizou a inspecéo da propriedade objeto deste
Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria;

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

¢ 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
Avaliacédo 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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Anexo A: Documentacao recebida
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
REGISTRO DE IMOVEIS

Comarca de Paimas - Estado do Parana
Rua Sete de Setembro, 1200 - Fone (048) 262-1387

Titular: Anna Julia Araujo de Oliveira
CPF 857.566.369-00

Certidao

4
Certifico que, revendo o Livro m® 3-AC de

Transcrigdo das Transmissdes, do Registro Geral de Imdveis desta comag
ca de Palmas, nele as folhas 262 (duzentas e sessenta e dois)—encop -—
trel a transcrigdo do teor seguinte: M _DE QRDEM : 24.,059.- DATA: Vind
te e quatro de outubro de mil novecentos e setenta e quatros- CIRCUNS-
CRIGAQ : Pzlmas, comarca de igual nome.- DENOMINACZO OU RUA R NUMERQ _:
Urbano.Lotes de terrenos, sitos 2 Praca Bom Jesus e a Av. Coronel José
Osorio.- CARSCTERISTI 2B _CONFRONTAQDES: © imovel urbano constituido
de dois lotes de terrenos, situados nesta cidade de Palmas, Estado do
Parand, localizados a Praga Bom Jesus, com fundos para a Av. Coronel-
José Osério, medindo o lote com frente para a Praga Bom Jesus, 14,00~
metros de frente , por fundos de 35,00 metros e localizado & Av. Coro-
nel José Osério, 14,50 metros de frente e fundos de 35,00 metros, con-
frontando: a Ceste, com terrenos de Ubirajara Araldjo; a Leste y COm =+
terrenos de Hani S. Ghabar; ao Norte, com a Praga Bom Jesusje,aolSul,-
com a Av. Corcnel José Osorioje, com seus registros anteriores sob f s
23.9665 23.967 e 23.968, todos do livro r® 3-AC, do Registro de Imdveils
desta comarca.- ADQUIRENTE : Arthur Lundgpen Tecidos S/4., sociedade--
mercantil, brasileira, com sede na capital de Sao Paulo, a rua da Con-
solagdo, n® 2.411, titular do Estabelecimento comercial "Casas Pernam-
buganas", registrada na Junta Comercial do Estado de S3o Paulo, sob-

® 41.929, inscrigdo estadual sob r2 100705469 e CGCMF rP 61.099.834/
0001-90.~ TRANSMITENTE : Domingos Ribas Maciel e sua mulher Nair Fer-
reira Maciel, brasileiros, casados, proprietarios, residentes e domi-
ciliados em Curitiba-Pr., & Av. Presidente Afonso Camargo r® 1.865, -
portadores do CPFMF r® 057.222.509; Ivonete Maciel, brasileira, soltej
ra, do lar, residente e domiciliada em Curitiba~Pr, portadora do CPF-
® 178.079.7295e, Jodo Batista Maciel, brasileiro, vidvo, comercidrio
residente e domiciliado nesta cidade, a rua Bardo de Capanema r® L96,
portador do CPFMF sob 2 007.611.689.- TITULO: Ccmpra e venda.- FORMA
DQ TITULO:Escritura publica, lavrada em 24 de outubro de 1.974, pelo-
Tabelido Emar José Leinig, desta cidade .- VALOR DO CONTRATQ: Cr$ 300,
000,00 (trezentos mil cruzeiros).- CONDICDES DO CONTRATO : As de di--
reito.-Bu,Jodo de Moraes, Oficial Maior, a subsecrevi, conferi e assi-~
no.Palmas, 24 de outubro de 1.974.0 Oficial Maior:(a):Jodo de Moraes.-

e e, o
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AVEEEACﬁES: Certifico que, nos lotes de terreno constante desta trang

crigio, existe um prédio com dois pavimentos destinado ao Comércio, --
construfda em alvenaria e coberta com chapas de Eternit, sendo o ter--
reo possui a darea de 557,94 metros quadradcs, e o outro pavimento com

a drea de 177,8um2, perfazendo uma drea total de 735,78m2., o referido
prédio estd construfdo no alinhamento da rua e o restante do terreno--
encontra-se cercado ccm muros de tijolos de barro. Comprcva a aludida-
edificacdo, uma certiddo fcrnecida pela Prefeitura Municipal de Palmas,
em data de 17 de Junho de 1.981, a qual com um requerimento firmado pg
lo requerente, fica arquivada neste cartdrio.- Foi apresentado o Cer-=-
tificado de Quitag¢do sob r® 704549, Série A, expedido em data de 1k de
outubro de 1.981, pela Agéncia do IAPAS, em Londrina-Pr., cujo C.Q, --
também fica arquivadc neste cartério. Eu, Antonio Francisco Carvalho -
de Oliveira, Oficial, a subscrevi, conferi e assino.Palmas, O4 de No--
~vembro de 1.981,(a):Antonio Francisco Carvalho de Oliveira.- Era o que
'se continha na dita transcriga@o do referido livro, da qual bem e fiel=-
mente extrai a presente certiddo que depois de conferida e achada con-
o Lo O

N REE & : '

L7 A4 * Q4 95 4 & & 05D o0 08
2999999737932 9%935%9%)%
Y

forme subscrevo e assino nesta datg.BEu,
Oficial do Registro a fiz datilogrpfarijis;

b}
Ld
?

oQ &

REGISTRO DE tMOVEIS A

A presente fotoc@pia é
reprodugéo auténtica do original.

eamas-R 3 1 MAR. 2000
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Anna Julia A. de Oliveira '
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O CPF 857.566.36%-00 <
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780 — PALMAS — SUBSOLO E TERREO

AREA DO IMOVEL: 892,62M?2

SUBSOLO:217,03M2
TERREO:675,59M?2
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Ficha

REGISTRO DE IMOVEIS [ REGISTRO GERAL |[ 20871
Comarca de Palmas - Estado do Parana -
Rua Augusto Guimares, 1074 - Sala 105/108 ~Rfrica

Titular: Paulo Olivet Maranhéo tM atricula N°©  20.871 1 y

CPF 046.924.148-79

MATRICULA N° 20.871 - Prot. 83.347 - Data: 26/06/2020 - IMOVEL URBANO - Uma dre

de terreno, situada no quadro urbano desta cidade, no Centro, que corresponde atualmente ao
Lote n® 87, da Quadra n° 32, medindo 997,50 m? (novecentos e noventa e sete metros e
cinquenta centimetros quadrados), cadastrado na Prefeitura Municipal sob o n°
01.01.032.0087.001, localizado na Rua Bispo Dom Carlos, a 49,00 metros da esquina com a Rua
Vereador Amazonas Fonseca, ao lado par do arruamento, sendo seu nimero predial 154, com as
seguintes divisas ¢ confrontagdes: Inicia-se esse perimetro, onde faz frente com a Rua Bispo
Dom Carlos, com o azimute 100°8'3' ¢ distdncia 14,00 metros, deste segue confrontando com o
Lote n° 106 de A.R Camargo Agronegocio, com azimute 190°83" edistdncia de 35,00 metros,
segue com azimute 100°8'3" e distancia 0,50 metros, segue com azimute 190°8'3" ¢ distincia de
35,00 metros, deste segue confrontando com a Rua Coronel José Osorio, com ¢ azimute 280°8'3"
e distancia 14,50 metros, deste segue confrontando com o Lote n° 294 de Ubirajara Indio do
Brasil, com azimute 10°8'3" e distdncia 35,00 metros, deste segue confrontando com o Lote n® 73
de Alzemiro Oliveira de Almeida, com o 10°8'3" e distancia 35,00 metros, até o inicio desse
perimetro.- PROPRIETARIO: ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A, sociedade mercantil,
brasileira, com sede na capital. de Sdo Paulo, a rua da Consolacdo, n® 2411, titular do
Estabelecimento comercial "Casas Pernambucanas”, registrada na Junta Comercial do Estado de
Sdo Paulo, sob n® 41.929, inscri¢do estadual sob n® 100705469 ¢ CGCMF n° 61.099.834/0001-
90.- REGISTRO ANTERIOR N°: Transcrigdo n® 24.059 do Livro 3-AC. de Registro Geral,
deste Servigo de Registro de Imoveis.- OBSERVACAQ: As caracteristicas, divisas e
confrontagdes acima descritas foram fornecidas pelo Memorial Descritivo € Mapa, emitido
pelo Engenheiro Agrimensor Marcelo Romens Carvalho, CREA 50960505520/D-SP, em
20/05/2020, devidamente aprovado pela Prefeitura Municipal de Palmas/PR. arquivados no
Arquivo de Memoriais Descritivos.- Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART n°
1720202138554, ,devidamente quitada em 22/05/2020, arquivada no Arquivo Geral.-
Documentos ~grgiivados conforme numeracido do Protocolo.- Eu, Felipe Antonio Carneiro

Mordhost, Y S «fite Substituto, a digitei, conferi e assino.- Cota: 30 VRC - R%
5,79.- Stetiio~en Aerdade e dou fé- Palmas, 02 de Julho de 2020.-
2 D

B> | Escrevente Substituto.

A 87" Prot. 83.347 - Data: 26/06/2020 - AVERBACAO TRANSPORTE -
EDIFICACAO - Procede-se a esta averbagdo para transcrever a Edificacdo constante na
Transcricio n® 24.059 do Livro 3-AC, de Registro Geral, desta Serventia, conforme art. 230
da Lei 6.015/73: "AVERBACAQ: Certifico que, nos lotes de terreno constante desta
transcrigdo, existe um prédio com dois pavimentos destinado ao Comércio, construida em
alvenaria e coberta com chapas de Eternit, sendo o térreo possui a drea de 557,94 metros
quadrados, ¢ o outro pavimento com a area de 177,84 metros quadrados, perfazendo uma
area total de 735,78 m?,, o referido prédio estd construido no alinhamento da rua e o restante
do terreno encontra-se cercado com muros de tijolos de barro. Comprova a aludida
edificagdo, uma certiddo fornecida pela Prefeitura Municipal de Palmas, em data de 17 de
Junho de 1.981, a qual com um requerimento firmado pelo requerente, fica arquivada neste
cartorio.- Foi apresentado o Certificado de Quitagdo sob n® 704549, Série A, gxpedido em

data de 14 de outubro de 1.981, pela Agéncia do IAPAS, em Londrina-Pr., cujgfC. bém
fica arguivado neste castério.”.- Eu, Felipe Antonio Carneiro Mordhost, , Escrevente
4 presente averbagdo, conferi e assino.- Cota; 315 -R$ 60,79.- O

» dou fé- Palmas, 02 de Julh de  2020.-

Escrevente Substituto.

m #fendimento ao Requerimento emitido em 21 de Maio de 2020, pela interessada

|

118702
oN BINOIeN

Continua no verso.

Funarpen - Lei 13.228 de 18/07/2001 - Selo Digital N° QjeUX.2xcvM.Iv2tC, Controle:fhHvh.dFQGk
Certidao Valida por 30 dias - N&o pode ser rasurada ou modificada sob pena de perda dos efeitos
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ARTHUR LUNDGREN TECIDOS $/A CASAS PERNAMBUCANAS, inscrito no CNPI/MF
sob n° 61.099.834/0001-90 , com sede na Rua da Consolagiio, n® 2.403, em Sdo Paulo/SP,
procede-se a presente averbagdo para constar a alteragdo da razio social de "ARTHUR_
LUNDGREN TECIDOS S/A.", para "ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A CASAS
PERNAMBUCANAS", conformc Comprovante de Inscric@io ¢ Situagio Cadastral ¢ Ata da
Assembleia, arquivado nesta Serventia, no Arquivo de Contratos Sociais e Instrumentos de
Repres ntagdo.- Requerimento arquivado no Arquivo de Requerimentos.- Documentos
onforme numcrag:éo do protocolo.- Eu, Felipe Antonio Carneiro Mordhost,
¢ updituto, a digitei, conferi e assino.- Cota: 315 VRC - RS 60.79.- O

7 e dou fé- Palmas, 02 de Julho de 2020.-
Jﬁiscrevente Substituto.

BIAN
AP
o
- g

e iffiento, emmdo em 13 de Mam de 2020, peia empresa ALTSA PROPRIEDADES S/A
mscnta no CNPJ/MF sob n® 35.521.057/0001-10, com sede na Rua da Consolagfo, n® 2.403,
5° Andar, em Sdo Paulo/SP, representada por sua Diretora Silvia Lopes Vilas Boas
Magalhées, portadora da Cédula de Identidade sob n° 6615771, inscrito no CPF/MF sob n°
988.187.756-34, que apresentaram Certiddo Simplificada, e Comprovante de Inscrigdo e de
Situacdo Cadastral, emitidas em 28/04/2020; Conforme Ata da Assembleia Geral
Extraordinaria da Companhia, realizada em 12/12/2019, registra-se que o imével constante
da presente matricula fei adquirido por ALTSA PROPRIEDADES S§/A, sociedade por
agdes, inscrito no CNPJ/MF sob n® 35.521.057/0001-10, com sede na Rua da Consolagdo, n°
2,403, 5° andar, em S&o Paulo/SP.- Em Integraliza¢do de Capital feita por ARTHUR
LUNDGREN TECIDOS S/A CASAS PERNAMBUCANAS, sociedade por a¢des. inscrita no
CNPJ sob n°® 61.099.834/0001-90, com sede na Rua da Consolagdo. n® 2.387, em Sio
Paulo/SP.- Pelo prego de 2.600.000,00 (dois milhdes e seiscentos mil reais), sem condicbes.-
Foi paga a guia de recolhimento do FUNREJUS sob n® 39669289-9, com valor declarado de
R$ 2.600.000,00, quitada em 03/07/2020, no valor de R$ 5.200,00. arquivada em Funrejus
0.2% - Receita 7.2.- Foram apresentadas: Guias de Recolhimento DAM-ITBI: A) n°
1122/2020, com valor atribuido de RS 2.030.000.00, devidamente quitada em 13/05/2020, no
valor de R$ 40.600,00; ¢ B) n° 1121/2020 com valor atribuido de RS 570.000.00,
devidamente quitada em 13/05/2020, no valor de R$ 11.400.00; Certiddes Negativas de
Débitos Municipais Relativos ao Imével: A) n® 1392/2020, emitida em 11/05/2020, valida até
10/07/2020; ¢ B) n°® 1393/2020. emitida em 11/05/2020, valida até 10/07/2020, as quais ficam
arquivadas nesta Serventia. em Certiddes Municipais.- Certiddo Positiva com Efeito de
Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais ¢ 4 Divida Ativa da Unido. com Cédigo
de Controle: 2D17.A2B2.8DCC.B35C, emitida em 18/10/2019, valida até 15/04/2020,
arquivada em Certidoes Federais.- Certiddo Negativa de Onus Reais. Legais, Convencionais
ou de Agdes Reais e Pessoais Reispersecutdria, expedida por este Registro de Imoveis, em
03/07/2020, arquivada no Arquivo Geral.- O requerimento fica arquivado no Arquivo de
Requerimentos.- Os atos constitutivos da transmitente e da Adquirente, encontram-se
arquivados nesta Serventia, em Contratos Sociais e Instrumentos de Representagdo.- Serd
enviada a DOL conforme Instrugdo Normativa n® 1.239, datada de 17 de janeiro de 2012, da
Secretaria da Receita Federal.- Foi consultada a Indisponibilidade de Bens, em nome da
transmitente, com resultado negativo, conforme hash: 6865. 2336, 118, 022d. d0e7. eeab.
19db 66ec ldf9 b4u8 Eu, Idlpc Antonio Caneipt M(}rdhost - Escrevente Substituto,

; frido ¢ verdade ¢ dou fé.- 1

413 Reég as/PR
Certifico que o presente Registro/Averbagio foi realizado por meio.do Prot. n 372 Data: 06 /07/2020, unllzando o selo
digital, com base na Funarpen - Lei 13.228 de 18/07/2001 - Se igi
Consulte seu selo em http://funarpens
—

LT, F'tt s com, br

'53‘1‘,. B i%%, S

Funarpen - Lei 13.228 de 18/07/2001 - Selo Digital N° QjeUX.2xcvM.Iv2tC, Controle:fhHvh.dFQGk -
Certidao Valida por 30 dias - N&o pode ser rasurada ou modificada sob pena de perda dos efeitos
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Anexo B: Definicbes técnicas
A seguir transcrevemos algumas definices

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

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

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

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

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

¢ Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imével destinado a exploragao do comércio
ou 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 avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P);

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

e Valor de liquidacéo for¢cada: Condicao relativa a hipétese de uma venda 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, iluminacéo publica,
redes de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as
vias de acesso. (NBR14653-2:2011).

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

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

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

PROPRIEDADE: Cshg / Loja / Localizada na Rua Quinze de
Novembro, 352, Centro Histérico, Paranagua / PR - 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 778 - Paranagud), localizado
na Rua Quinze de Novembro, 352, Centro Histérico, Paranagua / PR - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacéo Imobiliaria para identificar o Valor de
mercado livre para locagéo e Valor de mercado livre para venda(DCF - contrato), do imovel em referéncia,
para fins de afericdo do Valor de mercado livre dos imoveis paraaquisigao; de acordo com as normas da ABNT
e publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instrugéo
CVM n° 472/08.

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 37 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicagcéo ou divulgacéo deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacao formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicacdo parcial. Ainda na reproducdo de qualquer informacéo, a fonte
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagcao de direitos autorais.

Das propriedades em estudo: trata-se do Imével Comercial (Loja 778 — Paranagua), localizado na Rua Quinze
de Novembro, 352, Centro Histérico, Paranagua / PR - Brasil.

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

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

CONCLUSAO DE VALORES

Loja 778 - Paranagua

Area de Terreno — 2.727,00 m2 (Conforme IPTU fornecido pelo cliente)
Area Construida — 2.409,94 m2 (Conforme Planta fornecida pelo cliente)
TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNTTe@lO

(R$/m2)
R$ 69.300,00 (Sessenta e Nove Mil e Trezentos Reais) Mensais < R$ 28,76

Valor de mercado livre
para locacdo

Valor de mercado livre
para compra/venda
(DCF — Contrato)

R$ 9.524.070,00 (Nove Milhdes, Quinhentos e Vinte e Quatro

Mil e Setenta Reais) R$ 3.951,99

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indica¢8es de valores estdo sujeitos as premissas
e exclusbes de responsabilidade descritas no item “Premissas.e Disclaimer” deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria, bem como certas condicbes extraordinarias, hipotéticas e definicbes, descritas abaixo,
se houver.

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sdo fatos conhecidos que alteram a conclusao do avaliador. Caso a data da
avaliagcdo 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, porem 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 alteragéo nas informacdes fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto.

Premissas hipotéticas

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

e Nao ha 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 Magalh&es Jinior, 700, 12° Andar - Itaim Bibi. Fone: +55 11 _5501 5464
Sé&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 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

Cushman & Wakefield, Brasil







DocuSign Envelope ID: 0A0541CD-DD71-466E-B823-813F41D22AE1

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.......ccoouiiieiiatieceeeeeee st atBoe e eneeseaeesesennennee s 2
ANALISE DA PROPRIEDADE ..ottt esasitinss e eeese s et s s eseetessesseeseesansensessensasesseasesseasensennas 3
MAPA E FOTOS DA PROPRIEDADE EM ESTUDO .......cuiii et eeeeeeeieietesesesesieeseseesesesiseafone e eesesesesenessssssesesesenensnesassssssesenenes 3
DESCRICAQ DA PROPRIEDADE..........ccoiviueieeeeeeteeeeieees it ceseseseeseeesdiaais oot atBin et 3
QUADRO DE AREAS ..ottt ettt ettt ettt et e e e et ekttt ettt et et e et e e e e et e et e e e een s 6
ZONEAMENTO . ....coitceeieeeiieteee et seeies s ses st s s atae B sttt et es st es et en s s st es et enesaes e, 7
MERGCADO ...ttt earmmss e ne e s atea i et et estensessesseseeteeteete et essesseseeseeteeteeteetete s et ereeneetesteeteeaennas 8
CENARIO ECONOMICO ......ooveee il isee e at e Bon e et s e e s st en e enen s e ene s en e eneneennen, 8
PROJECOES PARA A ECONOMIA BRASILEIRA .....cootiuiuitiiieieeeeeeeieteteseeeee st tes s s ae et esesese st es s s s st sasanans 11
AVALIACAOD ..ottt et i ettt e e et e et e e e e et e s et et et e s e s e s et e s s s et et es et et et ese s e s et e s e s et e s e e s et esennenatens 12
DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO — METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERGADO .......c.cooiuieeeeeteeeieeeeeeieeeeeeeessae e see e saeaes et sae s s s 12
DETERMINAGCAO DOVALOR DE VENDA LIVRE - METODO DA CAPITALIZAGCAO DA
RENDA — POR FLUXO DE CAIXA DESCONTADO (DCF — CONTRATO) .....o.ouiieiiereeeieseeeeieseseeies s seeeseeseseeiese s 19
CONCLUSAO FINAL DE MALOR ... coios vttt eeeee ettt s s s et n e s st es et en e ene s en s ees e 24
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO.......ooueeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt n st sttt n s s et s eaen 25
PREMISSAS E “DISCLAIMERS .. ..o 27
CERTIFICADO DE AVALIACAO ..ottt ettt ettt ee ettt ettt st e e sae s te e ete e eteeeaeeeaene e 30

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



DocuSign Envelope ID: 0A0541CD-DD71-466E-B823-813F41D22AE1

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 778 — Paranagua, localizada na CSHG - Rua Quinze de Novembro, 352, Centro Histérico, Paranagua
/ PR - 83203-010 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 avaliacdo foi contratada para fins de afericdo dowvalor de mercado livre dos imoveis para aquisicéo, 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. .

OBS.: O conteudo deste Laudo Completa de Avaliacdo Imobilidria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

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

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

Publicidade

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

Datas de vistoria e da avaliacao

e Data efetiva da avaliagdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 22 de setembro de 2020.

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

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS — LOJA 778 — PARANAGUA Y

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Registro de Imoveis Paranagua =
Parana a matricula n°.: 37608, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 37608: Imével situado a Rua XV de Novembro, Paranagud/PR, com area total de terreno de 2.727,05
m2 e area construida de 1.129,84 m2, proprietario: Altsa Propriedades S/A, 08/06/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobilidria n°. 09.5.24.056.0261.001, com as seguintes descri¢cdes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S A Casas Pernambucanas
Prefeitura: Paranagua < A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua Quinze de Novembro, 368, Centro Histérico,ﬁlranagué/PR
Area de Terreno: 2.727,00 m2 D
Area Total Edificada: 2.765,30 m2 A - A
Valor Venal Total: R$ 3.591.110,87 N N
Valor do IPTU: R$ 26.295,95 | v Ny
OUTROS

Planta A A yy

POSICAO ATUAL

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

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 HOIEAHZAEAD i AREIERIE DIAbIE SiE ASPECTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Cushman & Wake@ Fonte: Cushman & Wakefield

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

e Loja 778 - Paranagua - Rua Quinze de Novembro, 352, Centro Histérico, Paranagua / PR - 83203-010
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 230 m do Museu de Arqueologia e Etnologia da UFPR,;
e 400 m da Prefeitura Municipal de Paranagua;

e 800 m so Shopping Estac&o Mall;

e 800 m do Hospital Paranagua;

e 850 m da Arena Albertina Salmon;

e 5,7 km do Aeroporto Santos Dumont - Paranagua

Terreno — Loja 778 — Paranagua

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

e Area bruta de terreno:
e Area de preservacéo

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

2.727,00 mz;
0,00 mz;

O acesso a propriedade em estudo € considerado bom.

A propriedade em estudo possui 101,33 m de testada, para as
vias listadas abaixo:

e Rua Quinze de/Novembro -53,13 m

e Rua Faria Sobrinho - 13,40 m

¢ Rua Marechal Alberto de Abreu < 34,80 m

O formato do terreno é regular;

N&o se aplica;

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

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

Nao  recebemos informacdes relativas ao solo. Entretanto
assumimos gue o 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 é adequada;

N&o recebemos informagdo 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
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Construcdes e benfeitorias

O imével comercial (Loja 778 - Paranagud) é classificado como Loja e Monousuario.

LOJA 778 - PARANAGUA — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo N&o informado

Ano da Ultima Reforma N&o informado A \
Estado de Conservagéo Entre novo e regular (b) A )
Idade Aparente 40 anos D A

Vida Util Estimada 70 anos :

Vida Remanescente: 30 anos D

Area Construida Total: 2.409,94 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
Composicao TTérreo - Tma de vendas, caixas, provadores e administrativo.
" Pavimentos \ Area de vendas, administrativo, area técnica,
Superiores estoque, almoxarifado e refeitorio.
Estrutura Cﬁreto Armadoi
Fachada Alvenaria cofm Massa e Pintura e Alucobond
Acesso de Pedestres Metal v
Esquadrias \ Aluminio e Metalica
e
CircuTagéo Vertical Escada rolante, fixa
Tumina(;z?\T \ Calhas com Lampadas Fluorescentes e Spots com Lampadas Alégenas
Seguranca atra Incéindio Existente
PFm\lCIPAIS A(%AMENTOS
Piso? Ceramica, porcelanato e concreto.
7Pared?s Alvenaria com massa e pintura, tijolos, drywall, azulejo e PVC.
Forros Isopor, laje aparente e telha.

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



DocuSign Envelope ID: 0A0541CD-DD71-466E-B823-813F41D22AE1

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 edificacdo, conforme tabela abaixo:

QUADRO DE AREAS

AREA <
PAVIMENTO CONSTRUIDA  PESO gREA EQULVALENTE
(m2) (m2?)
Loja 778 - Paranagua - > P (m?) — — -
Térreo / Loja (m?) 151294 1,00 1.512,94
Mezanino (m?) 0,00 0,75 ~ 0,00
Terreno Excedente (m?) 1.214,06 - .010 - 12141
2.409,94 2.082,85

Area de Terreno

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

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA

AREA BRUTA DE AREA SEM AREA EQUIVALENTE
PROPRIEDADE 2 TOTAL DE b X .
TERRENO (?) | o5y RESTRIGOES (m?) (m2)
CSHG 2.727,00 0,00 2.727,00 2.727,00
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

Loja 778 - Paranagua

A legislacdo que rege o uso e ocupacdo do solo no Municipio de Paranagua € determinada pela Lei
Complementar n® 062/2007, 112/2009 e 164/2014.

De acordo com a legislagdo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZIPT - Zona de Interesse

Patrimonial e Turistico.

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Lei atual:

Uso atual do imével:

Uso atual permitido?

Zoneamento:

Uso proposto:

O uso proposto é permitido?
Provavel alteracdo de zoneamento?

Usos previstos pelo zoneamento atual:

Paranagua
Lei Complementar n° 062/2007, 112/2009 e 164/2014

Comercial

Sim

ZIPT - Zona de Interesse Patrimonial e Turistico

A Zona de Interesse Patrimonial e Turistico (ZIPT) é uma area
formada por conjunto de relevante expressdo arquitetonica,
histdrica, cultural e paisagistica, cuja manutengéo é necesséria
a preservacao da memoria da cidade, do patrimdnio cultural do
Municipio e ao<desenvolvimento de atividades econdmicas
ligadas ao turismo.

Sim y

Nao.conhecida

Misto

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
ITEM

Area minima de terreno do lote:

Altura Maxima Permitida:

Coeficiente de Aproveitamento maximo:
Taxa de Ocupagao:

Cushman & Wakefield

RESTRICAO
Testada/area - 6 m/180 m2
10,0 m na fachada e 13,0 m na Cumeeira
2,50 vezes a area do terreno
75,00%
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MERCADO

Mercado

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

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

Pontos Fortes e Oportunidades

e O imovel esta localizado na regido central de Paranagud, 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 segmenta, podendo ser considerado uma ameaca ao
negocio implantado atualmente.

Cenario econdmico

ApOs o mercado mundial atingir suas maximas histdricas entre.0s 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% o mesmo periodo.

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

As 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
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.

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 circulacéo de pessoas e fechamento de alguns setores
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MERCADO

tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenério as projecdes para o PIB de 2020 foram
reduzidos de 2,3% para -3,5%.

Taxa basica de juros e inflacéo

O processo de reducao 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‘@m maio, mais um corte desta vez de 75
pontos base, levando a Selic a 2,00% ao ano.

Mesmo com a taxa basica de juros-no menor nivel histérico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, o que levaria a.taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetarios vem em linha para combater a 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 j4 acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizagdo vem na contramé&o do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentagdes sdo decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupagdo no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais solidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projecbes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deterioragdo no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

N&o obstante a Producao 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 retragcdo de 8,4%, também
devido a pandemia do coronavirus.
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ProjecOes para a economia brasileira

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

MERCADO

periodo)

Brasil
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 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
B+ Braz QgL de 523 328 240 276 214 347 203 177

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

Avaliacao

Aplicacédo da metodologia

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

O processo de avaliacdo é concluido através da apresentacao 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 Capitalizacéo 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 informacoes 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
localizagédo, 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 informacdes (iii) grau de
comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imovel.

Para@ homogeneizacéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

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

e  Fator area: Fator que leva em consideracao a variagdo de preco 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 consideracé@o a obsolescéncia dos imdveis comparativos em funcao da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciacdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
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 depreciacao

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 adequacéao arquitetonica que
afeta sua utilizag&o 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
funcdo da idade e do estado de conservacao da construgdo. Na prética, a idade da construcao € estimada em
termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de construcao.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo E Reparos simples

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

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

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento das
amostras, referentes a determinacao do valor de locac&o para iméveis comerciais na regiao.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

ENDERECO

Loja 778 - Paranagua - Rua Quinze

A de Novembro 352, Centro Histérico -
Paranagua PR
COMPARATIVOS
Rua, Conselheiro Sinimbu, 225,
1  Centro Histérico, Paranagua / PR
Brasil
Rua, Quinze de Novembro, 366,
2 Centro Histérico, Paranagua / PR
Brasil
3 Rua, Quinze de Novembro, Centro
Histoérico, Paranagué / PR Brasil
4 Rua, General Carneiro, Centro
Historico, Paranagué / PR Brasil
5 Rua, Faria Sobrinho, Centro
Histérico, Paranagué / PR Brasil
Avenida, Prefeito Roque Vernalha,
6 66, Estradinha, Paranagua / PR
Brasil
7 Avenida, Coronel Santa Rita, Tuiuti,
Paranagua / PR Brasil
Rua, Marechal Alberto de Abreu,
8 98, Centro Histérico, Paranagua /

PR Brasil

AREA TOTAL DE

TERRENO (m?)

2.727,00

200,00

225,00

150,00

100,00

360,00

265,00

130,00

200,00

AREA (m?) / TIPO  SOBRELOJA/

2.409,94
Construida

230,00
Construida

450,00
Construida

300,00
Construida

200,00
Construida

400,00
Construida

265,00
Bruta Locavel

160,00
Construida

600,00
Construida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

SUBSOLO/
SUBLOJA/ .
TERR'(ESZ)/ LOIA MEZANING (VP)
PAVIMENTOS
SUPERIORES (M)
897,00 1.512,94 0,00
30,00 200,00 0,00
225,00 225,00 0,00
150,00 150,00 0,00
100,00 100,00 0,00
200,00 200,00 0,00
0,00 265,00 0,00
0,00 130,00 30,00
400,00 200,00 0,00

Cushman & Wakefield

TERRENO
EXCEDENTE (VP

1.214,06

AVALIACAO

AREA
EQUIVALENTE
AREA
CONSTRUIDA ®9)
(m?)

2.082,85 S
215,00 4.500,00
337,50 8.000,00
225,00 10.000,00
150,00 6.500,00
316,00 5.500,00
265,00 10.000,00
152,50 5.000,00
400,00 8.000,00

V. UNITARIO DE
PREGO PEDIDO LOCAGAO(RS/M?

DE AREA

EQUIVALENTE)

20,93

23,70

44,44

43,33

17,41

37,74

32,79

20,00

INFORMANTE

Veleiros Iméveis

Proprietario

Sclaurp

Corretora

Veleiros Iméveis

Adriana Lobo
Iméweis

Corretor

Proprietario

CONTATO

Priscila

Reni

Cézar

Monica

Priscila

Adriana

Ozires

Reni

TELEFONE

(41) 99105-9473

(41) 99714-3000

(41) 99143-8460

(41) 99986-0257

(41) 99105-9473

(41) 99218-2747

(41) 3423-3344

(41) 99714-3000

TIPO DE
NEGOCIAGAO

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta
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AVALIACAO

HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGAO

FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIAQAO LOCALIZA(;AO ~ HOMOGENEIZADO SANEADO
HOMOGENEIZACAO
(R$/m2) (R$/m2?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,75 1,33 1,00 1,29
1 0,90 ) o . 1,37 25,84 25,84
Menor Inferior Similar Inferior
: 0.90 0,80 1,14 1,00 1,00 0,94 5004
' Menor Inferior Similar Similar ' '
3 0,90 0.76 114 1,00 100 0,90 36,00 36,00
' Menor Inferior Similar Similar ' ' '
0,72 1,14 0,86 1,20
4 0,90 . ) . 0,93 36,09 36,09
Menor Inferior Superior Inferior
0,79 1,60 1,29 1,38
5 0,90 . ) . 2,07 32,39 32,39
Menor Inferior Inferior Inferior
0,77 1,14 0,86 1,20
6 0,90 . . . 0,98 33,23 33,23
Menor Inferior Superior Inferior
0,72 1,33 0,97 1,20
7 0,90 ) ) . 1,22 36,12 36,12
Menor Inferior Superior Inferior
8 0.90 0,81 1,14 1,02 1,00 0.97 17 49
' Menor Inferior Inferior Similar ' '
Média 29,65 33,28

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Loja 778 - Paranagua

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 33,28
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

38,55
20,76
30,00%
8

29,65

SANEAMENTO

Limite Superior 35,68
Limite Inferior . 30,88
Intervalo de confianca —80%
Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianca 14%
Desvio Padrédo A St A
Distri. "t" Student - \ y 1,48
Numero de Elementos ApESaneamento w 6
Coeficiente (Desvio/Mas) A 0,12
Unitario Médiog'neado (sz) Vv 33,28

Valor de Mercado para Locacéo (R$)

69.314,42
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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$ 17,41 /m2 a R$ 44,44 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 150,00 m2 a 400,00 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 778.- Paranagua
Valor Unitario (R$/m?) v 3—3,28 v
Area Equivalente (m?2) A 2.082,2;

Valor de Mercado para Locacédo (R$) - . 69.300,00

Valor Unitario (R$/m?2) y N ;,76

Area Construida (m?) | - y 2.409,94

Valor de Mercado para Locacéo (R$)— A y 69.300,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Determinagéo do valor de venda livre - 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 projec@o 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 operagéo, totalizando uma projecdo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os parametros que nortearam as 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 nao sofrera alteracdes significativas no periodo;
e No fluxo de caixa ndo consideramos a taxa de inflacdo;

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

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

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

AVALIACAO

Para o ciclo de operacéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacfes sobre o
mercado de imoOveis comerciais em Paranagua e na regidao do Centro Histérico.

DCF — CONTRATO

Loja 778 — Paranagua

Nome da loja:

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal — Contrato

R$ 64.664,61 ou R$ 26,83/m? no 1° més
R$ 60.100,05 ou R$ 24,94/m? no 13° més
R$ 54.774,73 ou R$ 22,73/m? no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposigao de Ativos)

% of sale price

Aluguel mensal - mercado

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizagéo - a.a.

Valor do iptu

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Loja 778 - Paranagua
01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2036
2.409,94'm?

1,50% Ao ano.

2,50%

R$ 69.314,42 ao més ou R$ 28,76/m2 ao més
7,25% Ao ano.

6,75%

R$2.191,33 Ao més.

Nove Milhées Quinhentos e Vinte e Quatro

R$ 9.524.070,00 Mil 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:

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

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

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

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

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

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacao de 6,75% ao ano para formar umaopinido de Valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa € aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de anélise. O.Valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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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 802.271,25 747.496,52 683.592,68 683.592,68 683.592,68 683.:592,68 683.592,68 683.592,68 683.592,68 683.592,68 683.592,68
Aluguel Minimo 775.975,30 721.200,57 657.296,73 657.296,73 657.296,73 657.296,73 657.296,73 657.296,73 657.296,73 657.296,73 657.296,73
IPTU 26.295,95 26.295,95 26.295,95 26.295,95 26.295,95 26.295,95 26.295,95 26.295,95 26.295,95 26.295,95

Despesas Operacionais -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95
IPTU -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95 -26.295,95
Resultado Operacional Liquido 775.975,30 721.200,57 657.296,73 657.296,73 657.296,73 657:296,73 657.296,73 657.296,73 657.296,73 657.296,73 657.296,73
Despesas Ndo Operacional -12.034,07 -11.212,45 -10.253,89 -10.253,89 -10.253,89 -10.253,89 -10.253,89 -10.253,89 -10.253,89 -10.253,89

FRA -12.034,07 -11.212,45 -10.253,89 -10.253,89 -10.253,89 -10.253,89 -10.253,89 -10.253,89 -10.253,89 -10.253,89

Fluxo de Caixa 763.941,23 709.988,13 647.042,84 647.042,84 647.042,84 647.042,84 647.042,84 647.042,84 647.042,84 647.042,84

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.494.286,04

Fluxo de Caixa Total 763.941,23 709.988,13 647.042,84 647.042,84 647.042,84 647.042,84 647.042,84 647.042,84 647.042,84 10.141.328,88

Fluxo de Caixa a VP 735.669,54 637.494,75 541.703,02 505.084,40 470.941,17 439.105,98 409.422,83 381.746,23 355.940,54 5.046.961,87

Valor do Empreendimento 9.524.070,00
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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?) 2.727,00 >
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 4349251 .
Area Construida(m?) 240994
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 3.951,99 o
VPL Final (R$) 9.524.070,00
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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 778 - Paranagué

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO
R$ 69.300,00 (Sessenta e Nova Mil e Trezentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 28,76

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA = DCF CONTRATO
R$ 9.524.070,00 (Nove Milhdes, Quinhentos e Vinte'e Quatro Mil e Setenta Reais)
Valor Unitario R$/m 2 3.951,99
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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 V N
3 Identificac&o dos dados de mercado Apresentagdo de lnf.ormaqoes relaigRg 2
todas as caracteristicas dos dados
4 Inte_r\rcllo admissivel de ajuste para o 0,40 a 2,50* 1
conjunto de fatores
SOMATORIA 7

* 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 1lI

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 14,43%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU IlI
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AVALIACAO

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

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU I” quanto a fundamentagao para identificagéo do
valor, e como “GRAU I’ quanto aos indicadores de viabilidade, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentagédo esta diretamente relacionado com as informacées gue possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagées e/ou de
seu contratante.

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

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

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

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

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1] Il |
Pontos minimos maior ou igual a 18 dellal7 de5a10
Restrices maximo de 4 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo minimo de 5 itens atendidos
& admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTA(;/:\O (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

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

e As areas de terreno e/ou relativas a 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 instalacbes existentes na
Propriedade, pertinentes ao.seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

e As condicBes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecdo 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 Avaliagcdes 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 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 analise. A publicagédo ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propdsitos para os quais foi elaborado. Em havendo 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 locacao
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes de locagéo fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpretacéo das normas de locacao e direitos contratuais das partes;

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

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

e Salvo disposi¢ao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados.nha constru¢cdo ou manuten¢éo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedadenao foi considerada nos célculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sdo qualificados para detectar tais substancias. A C&W
recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questdes na
opiniao de valor,

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

e  Salvo disposicdo em contrario, 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 condi¢éo adversa existe;

e Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

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

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

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

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

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

Certificado de Avaliacao

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

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

e A analise, opinides e conclusGes 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 locacao assinado, porém o cliente hos informou prazos e o valor de
locacéo atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locacao
vigente. Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteracéo nas informagdes 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.
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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
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ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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AREA DO IMOVEL: 2409,94M?2

TERREO:1.512,94M?
12 PAVTO: 897 M2
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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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