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Laudo Completo de Avaliacao
Imobiliaria

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

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

PROPRIEDADE: Pernambucanas / Loja localizada na Rua
Presidente Antbnio Carlos, 160, Centro, Passos / MG - Brasil

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

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

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI .

At. Sr. Guilherme Testa

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Rua Presidente Antonio Carlos, 160, Centro, Passos / MG - Brasil

Prezados Senhores,

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

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 40 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicag&o ou divulgagéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizac@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 publicacdo parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informacgéo, a fonte
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imével Comercial Pernambucanas, localizado na Rua Presidente
Antonio Carlos, 160, Centro, Passos / MG - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

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

CONCLUSAO DE VALORES

Pernambucanas
AREA CONSTRUIDA - 985,15 m?

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

Valor de mercado livre R$ 15.600,00 (Quinze Mil e Seiscentos Reais mensais) R$ 15,80

para locagao

R$ 6.760,21

Valor de mercado livre  R$ 6.660.000,00 (Seis Milhoes Seiscentos e Sessenta Mil
para venda Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

e Nao recebemos o contrato de locagéo assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de locacdo
atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locacéo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteragé@o nas informac8es fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto.

Premissas hipotéticas

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

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

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

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocusSigned by:
Ksdolfs Brits M (pstanting
ABB9SEDO22ECATA.. 559A57A08A9541C...
Rodolfo Brito Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

Introducéo

Objeto(s)

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

e Pernambucanas, localizada na Rua Presidente Anténio Carlos, 160, Centro, Passos / MG - 37900-000
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 imoével supracitado.

Finalidade

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

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins 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 Avaliagao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducdo 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: 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 informacfes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Cartério de Registro de Imoéveis da
Comarca de Passos - MG a matricula n°.: 4604, com as seguintes descrigdes:

Matricula n°. 4604: Imével situado a Rua Presidente Antonio Carlos, com area total de terreno e area construida
indeterminadas, proprietario: ALTSA Propriedades S.A.

TAXAS E DISPENDIOS

Foi-nos fornecida cépia da IPTU, sob Inscri¢do Imobiliaria n®. 01.006.0354.001 / 01.006.0354.002, com:s seguintes
descrices

Nome do Proprietério: Arthur Ludgren Tecidos AS C P
Prefeitura: Passos/MG A A
Ano Base do Documento: 2020 A .
Logradouro: Rua Pres Antonio Carlos 160 A
Area de Terreno: 525,70 m? Ny - A
Area Total Edificada: 503,15 m?2 N N
Valor Venal Total: R$ 1.291.389,91 | v N
Valor do IPTU: R$ 6.134,10 \ Ny
OUTROS
Planta A

POSICAO ATUAL y N 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

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

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ‘ ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

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

e Pernambucanas - Rua Presidente Anténio Carlos, 160, Centro, Passos / MG - 37900-000 Brasil

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

e 71 metros da Pardquia Bom Jesus dos Passos
e 125 metros da Praca da Matriz

e 200 metros da Casa de Cultura

e 260 metros da Prefeitura Municipal de Passos
e 400 metros do Clube Passense de Natacao

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

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

525,70 mz;
O acesso a propriedade em estudo é considerado bom.

A propriedade em estudo possui 17,20 m de testada, para a via
listada abaixo:
e Rua Presidente Anténio Carlos - 17,20 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
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,

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

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

Construgdes e benfeitorias

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

PASSOS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservacgéo Regular

Idade Aparente 15 anos y w
Vida Util Estimada 80 anos a A
Vida Remanescente: 65 anos v A \
Area Construida Total: 985,15 m2 Conforme: Pro}eto A

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Composicéo Térreo " Avea de vendas e administrativo
ZS;Z?;?:;S Area de vendas, estoque e administrativo
Estrutura ConcretT Armado D
Andares Concreto Armado u
Fachada 7Vidro - Alvenaria?)m Mass; e Pintura
Acesso de Pedestres Vdro ]
Esquadrias Aluminio Yy
Vidros Tempergo y
Cobertura ) Tipo de telhado: Telhado em aguas
Superficie do telhado:  Telha fibrocimento
Circulacao Vertial D Escada fixa
Ar-CondicionadcT y 7Tipo: Split
Ilum@éo A ¢ Fluorescente e Incandescente
Eegurang?(:ontra Ir;éndio Extintores
FEINCIPAISTCABAI\ENTOS
Pis_os v Ceramica e alvenaria
Par&Tes Alvenaria, massa com pintura e ceramica
Erro? Alvenaria, modular e massa com pintura

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

Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

PAVIMENTO AREA CONSTRUIDA PESO AREA EQUIVALENTE
(m?) (m?)
Pernambucanas - Passos  gypsolo / Subloja / Sobreloja / Pavimentos Superiores (m?) 492,57 0,50 246,29
Térreo / Loja (m?) 492,58 1,00 492,58
Terreno Excedente (m?) 33,12 1,00 33,12

Area de Terreno

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA BRUTA DE AREA TOTAL DE APP  AREA SEM RESTRIQ()ES AREA EQUIVALENTE
PROPRIEDADE TERRENO (m?) (m2) m2) (m2)
Pernambucanas 525,70 0,00 525,70 525,70

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

Zoneamento

Pernambucanas

A legislacdo que rege o uso e ocupacéo do solo no Municipio de Passos/MG é determinada pela Lei
Complementar n°® 23, de 10 de outubro de 2006.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Area/Zona Urbana.

Municipio que rege a lei de zoneamento: Passos/MG

Lei atual: Lei Complementar n° 23, de 10 de &tubro de 506 y -
Zoneamento: Area/Zona Urbana 4 \ ¢

Provavel alteracdo de zoneamento? Sim y < \

Mudanca para: Estad em estudo a reviséajo Planoﬁetor. v

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
POSICAO DO AVALIANDO COM

ITEM RESTECAO RELAGCAO AO ZONEAMENTO
Coeficiente de Aproveitamento basico: Depende de andlise do projeto Correto
Coeficiente de Aproveitamento Depende de analise do projeto Correto

maximo:

Taxa de Ocupagéo: Depende de analise do projeto Correto

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

Mercado

Cenario econdmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

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

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

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

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

Taxa basica de juros e inflagao

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

Cambio e risco-pais

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

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

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

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



DocuSign Envelope ID: ES5E6E25-809C-47AA-9272-4C033AB39DBD

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
ggﬂggo)srazil L] 523 328 240 276 214 347 203 177

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

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

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

Pontos Fortes e Oportunidades

e Localizado na regido central

Pontos Fracos e Ameacgas

e Possui menor visibilidade em relacédo aos iméveis defronte as pracas centrais
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicagado da metodologia

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

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

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

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

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

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

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacdo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferengas entre elas devido a
localizagdo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o
preco por metro quadrado. Os ajustes 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, classificacdo 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 depreciacao

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 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 depreciacgao fisica de Ross-Heidecke

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

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

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

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

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de venda para iméveis comerciais na regiao.
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AVALIACAO
CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
AREA )
A SUBSOLO / SUBLOJA / V. UNITARIO DE
AREATOTAL - TERRENO EQUIVALENTE i
TIPO DE AREA (m?) / SOBRELOJA / TERREO/ LOJA A PRECO LOCAGAO(R$/M? TIPO DE DATA DA
ENDEREGO over DE T(EHI?ZF;ENO PO PAVIMENTOS ™) MEZANINO (M?) EXC%@ENTE CONASRTEeAUiDA PEDIDO (R$) DE AREA INFORMEEES TELEFONE NEGOCIACAO  INFORMAGAO
SUPERIORES (M?) (m?) EQUIVALENTE)
Passos - Rua Presidente 985.15
A Antonio Carlos 160, Centro - Loja 525,70 - 492,57 492,58 0,00 33,12 742,18 - - - - > - -
Construida
Passos MG
COMPARATIVOS
350,00 )
Rua, Dr. Carvalho, 611, Centro, Loja 350,00 : 0,00 350,00 0,00 0,00 350,00 5.000,00 14,29 Telinveste Kelen (35) 3529-2300 Oferta set-20
Passos / MG Construida
350,00
, Rua, doMercado, 71 A, Centro, Loja 350,00 ) 0,00 350,00 0,00 0,00 350,00 4.000,00 11,43 Telinveste Kelen (35) 3529-2300 Oferta set-20
Passos / MG Construida
Avenida, Comendador Francisco 177,00 -
3 Maia Avelino Maia, 1674, Loja 157,00 c " d 0,00 157,00 20,00 0,00 172,00 3.500,00 20,35 Telinveste Kelen (35) 3529-2300 Oferta set-20
Centro, Passos / MG onstruida
50 Bré 80,00 '
4 Rua, Dr. Jodo Braulio, 120, Loja 80,00 g 0,00 80,00 0,00 0,00 80,00 3.200,00 40,00 Jorge Paiva Bianca (35) 3529-3750 Oferta set-20
Centro, Passos / MG Construida
5 Rua, Coronel Jodo de Barros, Loja 200,00 200,00 0,00 200,00 0,00 0,00 200,00 3.000,00 15,00 Jorge Paiva Bianca (35) 3529-3750 Oferta set-20
334, Centro, Passos / MG Construida
g Avenida, dos Expediciondrios, Loja 200,00 400,00 200,00 200,00 0,00 0,00 300,00 10.000,00 33,33 Facilita Rogério (35) 3521-5577 Oferta set-20
182, Centro, Passos / MG 4 : Construida k i k : ’ 000 S o

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
< ~ ~ = FATOR DE NMALOR VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZACAO HOMO(g;lr\InE)IZADO (R$/IM?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS

0,91 1,33 1,08 1,30

1 0,90 . ) . 1,62 20,85 20,85
Menor Inferior Inferior Inferior
0,91 1,33 1,19 1,17

2 0,90 . ) . 1,60 16,47 16,47
Menor Inferior Inferior Inferior
0,83 1,10 0,94 1,17

3 0,90 ) ) ) 1,04 19,03 19,03
Menor Inferior Superior Inferior
0,76 0,97 0,97 1,03

4 0,90 . . . 0,73 26,17 26,17
Menor Superior Superior Inferior

5 0,90 0.85 1'2_3 1’0_7 1'1_7 1,31 17,73 17,73
Menor Inferior Inferior Inferior
0,89 0,97 0,93 1,06

6 0,90 . . . 0,85 25,56 25,56
Menor Superior Superior Inferior

Média 20,97 20,97

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Passos

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 20,97
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

27,26
14,68
30,00%
6

20,97

SANEAMENTO

Limite Superior 73,42
Limite Inferior - 18,57
Intervalo de confianca A | 80% A
Significancia do intervalo de confianca A 20%
Amplitude do Intervalo de ;nfianga \ " 4 23%
Desvio Padrao - \ 4,06
Distri. "t" Student y \ 1,48
Numero de Elementos Apos S;eamento - 6
Coeficiente(D—esvio/Mas) A 0,19
Unitario Médio;eado (R$/ m?) N 20,97

Valor de Mercado para Locagéo (R$) 15.563,14
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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 locagao — Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 11,43 /m2 a R$ 40,00 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 80,00 m2 a 400,00 m2 de area.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € de:

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

EDIFICIO Passos

Valor Unitario (R$/m?) v 2—0,97 v
Area Equivalente (m?) A 742,18—

Valor de Mercado para Locacgéo (R$) o . 15.563,14

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

Valor Unitario (R$/m?2) | N y 15,80

Area Construida (m?2) A A y 985,15

Valor de Mercado para Locacgao (R$) . 15.563,14

Valor de Mercado para ;:agéo (R$) A v 15.600,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

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

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

e E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela C&W em
um modelo de andlise econdmico-financeira, baseada em levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe técnica a respeito da provavel performance futura do empreendimento. Estes demonstrativos,
estimativas e projecbes refletem significativamente premissas e julgamentos em relacdo aos futuros
resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operacao, 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 Passos na regido do Centro.
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AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

PERNAMBUCANAS

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Andlise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 44.885,09 ou R$ 45,56/m? no 1° més
R$ 41.716,73 ou R$ 42,35/m2 no 21° més
R$ 38.020,31 ou R$ 38,59/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposigao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacao - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comisséao sobre locacéo

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Passos
Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2036
985 m2
0,00% D
0,00% Ao ano.
1,50% Ao ano.
2,50%
7,25% Ao ano.
6,75%
270,82 Ao més.
- Ao més.
Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.
- Ao més.

Seis Milhdes Seiscentos e Cinquenta e

R$  6.659.820,00 Nove Mil Oitocentos e Vinte Reais

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | 21



DocuSign Envelope ID: E55E6E25-809C-47AA-9272-4C033AB39DBD

AVALIACAO

Taxa de Desconto

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

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

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

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

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | 22



DocuSign Envelope ID: E55E6E25-809C-47AA-9272-4C033AB39DBD

AVALIACAO

Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

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

Receitas 541.870,80 529.197,36 489.064,82 459.493,47 459.493,47 459.493,47 459.493,47 459.493,47 459.493,47 459.493,47 459.493,47
Aluguel Minimo 538.621,02 525.947,58 485.815,04 456.243,69 456.243,69 456.243,69 456.243,69 456.243,69 456.243,69 456.243,69 456.243,69
Aluguel Percentual 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU 3.249,78 3.249,78 3.249,78 3.249,78 3.249,78 3.249,78 3.249,78 3.249,78 3.249,78 3.249,78
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78
FPP 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PIS/COFINS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outras Despesas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78 -3.249,78
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 538.621,02 525.947,58 485.815,04 456.243,69 456.243,69 456.243,69 456.243,69 456.243,69 456.243,69 456.243,69 456.243,69
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N&o Operacional -8.128,06 -7.937,96 -7.335,97 -6.892,40 -6.892,40 -6.892,40 -6.892,40 -6.892,40 -6.892,40 -6.892,40
Comissao Sobre Locacéo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -8.128,06 -7.937,96 -7.335,97 -6.892,40 -6.892,40 -6.892,40 -6.892,40 -6.892,40 -6.892,40 -6.892,40
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 530.492,96 518.009,62 478.479,07 449.351,29 449.351,29 449.351,29 449.351,29 449.351,29 449.351,29 449.351,29
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.590.186,60
Fluxo de Caixa Total 530.492,96 518.009,62 478.479,07 449.351,29 449.351,29 449.351,29 449.351,29 449.351,29 449.351,29 7.039.537,89
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AVALIACAO

Resultado do Fluxo de Caixa

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

RESULTADOS

Area de Terreno (m2) 525,70

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 12.668,48

Area Construida(m?) 985,15 .
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 6.760,21 _—
VPL Final (R$) 6.659.820,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

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

Pernambucanas

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 15.600,00 (Quinze Mil e Seiscentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 2 15,80

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 6.660.000,00 (Seis Milhdes Seiscentos e Sessenta Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 R$ 6.760,21
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AVALIACAO

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

Especificacao da avaliagao — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacao de Construgao

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

03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagaio do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . - 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentacgédo de informagdes relativas a
3 Identificagdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
2 Intemlo admissivel de ajuste para o 0,50 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 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 1 |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em _ _ _
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 23,35%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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AVALIACAO

Especificacao da avaliagcao — Método da Capitalizacao Da Renda —por Fluxo de Caixa
Descontado - Valor de venda

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
7.5.1.1 Analise operacional do empreendimento aigit(:é;ﬁgr’e?g]é;fgeospe erlffiizggs 1
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo nédo at?gido B -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnostico de mercado Da conjuntura— D A 2
75.1.4 Taxas de desconto Justificada A 7 2
75.15 Escolha do modelo Determim'GCO | 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa 7§pliﬁcada D 2
7.5.15.2 Cenérios fundamentados A Minimo ; 1 A 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade | Grauiml'nimo nao atingido -
7.5.15.4 Andlise de risco : A Risco justifi;jo 2

A - SOMATORIA 11

(*) Somente para empreendimento nem operagéo

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1 1] |
Pontos minimos maior ou igual a 22 de 13 a2l de7al2
o maximo de 3 itens em graus inferiores, admitindo-se maximo de 4 itens em graus inferiores  minimo de 7 itens
Restricdes 2ot . - . -
no maximo um item no Grau | ou néo atendidos atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

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

no maximo um item no Grau | ou nao atendidos atendidos

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

COMO: GRAU I
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

e As informacgdes contidas no Laudo ou sobre a qual 0 mesmo se baseia foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou
administragcdo do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informac¢des. 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 descricdo legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

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

e Da mesma forma, 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¢6es vigentes de mercado;
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e Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizagao parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicagdo ou divulgacdo deste
Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas reproducg8es de qualquer informacao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violagéo dos direitos autorais;

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

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

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

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

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

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

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

e Salvo disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invas@es, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢éo adversa existe;
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e Salvo 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, nao inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecao detalhada dos
sistemas mecénicos. Os avaliadores nédo estdo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo
ou condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a
informacédo detalhada for necessaria;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

DocuSigned by: DocuSigned by:
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ABB98ED022EC471... 559A57A08A9541C...
Rodolfo Brito Alan Constantino
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Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n°5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

IPTU
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LAYOUT
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ANEXOS

Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | D
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Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria

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

FINALIDADE: Fins de aferi¢édo do valor de mercado livre dos iméveis
para aquisi¢cdo, de acordo com as normas da ABNT e publicacéo do
Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria para atendimento do Artigo
41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: Cshg / Loja / Localizada na Avenida Tupi, 2425,
Centro, Pato Branco / 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 Avaliagdo Imobiliaria do Imével Comercial (Loja 784 — Pato Branco), localizado
na Avenida Tupi, 2425, Centro, Pato Branco / PR - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitacao 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 para-aquisi¢ao; de acordo com as normas da ABNT
e publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instrugédo
CVM n° 472/08.

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 37 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicacéo ou divulgacéo deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacao formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicacdo parcial. Ainda na reproducdo de qualquer informacéo, a fonte
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Imoével Comercial (Loja 784 — Pato Branco), localizados na Avenida
Tupi, 2425, Centro, Pato Branco / 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 784 — Pato Branco
Area de Terreno — 1.053,39 m? (conforme matricula fornecida pelo cliente)
Area Construida — 1.650,55 m2 (conforme planta fornecida pelo cliente)

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL

VALOR UNITARIO

(R$/m?)
Valor de mercado Ivie  pe 34 100,00 (Trinta e Quatro Mil e Cem Reais) Mensais R$120,67
para locacéo N -
Valor de mercado livre A . -
para compra/venda R$ 7.506.100,00 (Sete Milhdes, Quinhentos e Seis Mil e Cem R$ 4.547,64

(DCF — Contrato) Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indica¢8es de valores estdo sujeitos as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas.e Disclaimer” deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria, bem como certas condicbes extraordinarias, hipotéticas e definicbes, descritas abaixo,
se houver.

Premissas extraordinarias

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

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

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sado situacdes contrarias a‘realidade, quando o avaliador, por indicacao do cliente, simula
um fato que n&o existe ou é desconhecido & 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 Magalhaes Janior, 700, 12° Andar - Itaim Bibi. Fone: +55 11 _5501 5464
S&o Paulo/SP cushmanwakefield.com.br

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
[@ow;b»s 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
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INTRODUCAO

Introducéo

Objeto(s)

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

e Loja 784 — Pato Branco, localizada na Avenida Tupi, 2425, Centro, Pato Branco / PR - Brasil
Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

A publicacao ou divulgacao deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagédo ou publicacdo parcial.
Ainda na 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

¢ Data efetiva da avaliagdo: 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 - LOJA 784 — PATO BRANCO o

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Comarca de Pato Branco - PR a
matricula n°.;: 23879, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 23879: Imdvel situado a Avenida Tupi, Pato Branco/PR, com area total de terreno de 1.053,39 m2 e
area construida de 2.053,40 m2, proprietario: Altsa Propriedades S.A., 02/06/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, com as seguintes descri¢cdes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecido S/A
Prefeitura: Pato Branco ) A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Avenida Tupi, 2425, Centro, Pato Branco/PR
Area de Terreno: N3o consta A
Area Total Edificada: N3o consta Yy . A
Valor Venal Total: N3o consta N -
Valor do IPTU: R$ 6.176,14 | v N
OUTROS
Planta A A yy

POSICAO ATUAL

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

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

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

'\E"SAEQL'XE HOIEAHZAEAD i HROARI AR DI SEl 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 & Wake@ Fonte: Cushman & Wakefield

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

e Loja 784 - Pato Branco - Avenida Tupi, 2425, Centro, Pato Branco / PR - 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 120 m da SANEPAR - Companhia de Saneamento do Parang;
e 140 m do Hospital Sao Lucas de Pato Branco;

e 150 m do Colégio Alfa Rede de Ensino;

e 400 m da Prefeitura Municipal de Pato Branco;

¢ 500 m da Receita Federal;

e 700 m do Hospital Thereza Mussi.

Terreno — Loja 784 — Pato Branco

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

e Area bruta de terreno: 1.053,39 m2;
e Area de preservacéo 0,00 mz;
permanente:
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo € considerado bom.
e Testada: A propriedade em estudo possui 66,50 m de testada, para as

vias listadas abaixo:
e Avenida Tupi- 25,75 m
e Rualguacu - 40,75 m

e Formato: O formato do terreno € regular;

e Frente para a praia Nao se aplica;

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

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

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

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

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

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

Construgdes e benfeitorias

O imével comercial (Loja 784 - Pato Branco) é classificado como Loja e Monousuario.

LOJA 784 - PATO BRANCO — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo N&o informado

Ano da Ultima Reforma N&o informado

Estado de Conservagéo Regular (c)

Idade Aparente 15 anos D D
Vida Util Estimada 80 anos D :
Vida Remanescente: 65 anos D

Area Construida Total: 1.650,55 m? ConTorme: Plarg A 4

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
y Area de vendas, provadores, caixas, area
Composigdo Loja administrativa, sanitarios, vestiarios, refeitorio, area
| técnica e estoque.
Estrutura Concreto armado
Andares Laje de concreto
Fachada Alvenaria com massa e pintura e alucobond

Acesso de Pedestres Vidro e metal

Esquadrias Aluminio e metélica
Vidros Esquadria com vidro

Ti Ih : Laje plan m impermeabilizaca
Coberturd po de telhado aje plana co permeabilizagéo

Superficie do telhado:  Impermeabilizada e telha metélica

Circulacao Vertical

Escada fixa e elevador.
lluminacéo

Seguranca Contra Incéndio
PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Spots com lampadas alégenas e calhas com lampadas fluorescentes
Existente

Pisos Ceramica, chapas metalicas e cimentado.
Paredes Tijolos, madeira, alvenaria com massa e pintura, PVC, azulejo e drywall.
Forros Gesso, metalica e laje aparente.

Cushman & Wakefield
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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 ;
PAVIMENTO CONSTRUIDA  PESO A"/ EQUIVALTE
(m?) (m2)
Loja 784 - Pato Branco - > Sup (m?) — e — —
Térreo / Loja (m?) 1.027,36 1,00 1.027,36
Mezanino (m?) 000 « 0,75 - 0,00
Terreno Excedente (m?) 26,03 < 0,10 2,60
1.650,55 1.341,56

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% sobfe 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 2 i .
TERRENO (?) | o' RESTRIGOES (m) (m2)
Loja 784 — Pato Branco 1.053,39 0,00 1.053,39 1.053,39

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

Zoneamento

Loja 784 — Pato Branco

A legislagdo que rege o uso e ocupacdo do solo no Municipio de Pato Branco é determinada pela Lei
Complementar n°® 46/2011.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZHC - Zona de Interesse
Historico e Cultural.

Municipio que rege a lei de zoneamento: Pato Branco

Lei atual: Lei Complementar n° 46/2011 4 w

Uso atual do imével: Comercial \

Uso atual permitido? Sim o A \ 4
Zoneamento: ZHC - Zona de Inte@se Historico e CIural

Uso proposto: A Zona de Interesse I—Eﬁrico, Cultural ermuitetﬁnico - ZHC,

localiza-se no centro tradicional e histérico da cidade, onde deve
ser preservada a paisagem e 0s espacos livres, incentivado o
uso habitacional e coibindo a instalacéo de atividades geradoras
de trafego pesado.

O uso proposto é permitido? Sim

Provéavel alteracao de zoneamento? ) Nao cﬁeeida y

Usos previstos pelo zoneamento atual: Visto

ITEM RESTRICAO

Area minima de terreno do lote: 4 A v 360,00 m?

Altura Maxima Permitida: D B 4 pavimentos
Coeficiente de Aproveitamento bési; 4 2,00 vezes a area do terreno
Coeficiente de Aproveitamento méximo:i Yy N&o possui

Taxa de Ocupagﬂ W 60,00%

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

Mercado

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

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

Pontos Fortes e Oportunidades

e O imovel esta localizado na regido central de Pato Branco, ponto forte para‘iméveis camerciais.
e Aregido possui facil acesso e boa infraestrutura.

Pontos Fracos e Ameacas

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

Cenario econdmico

ApO6s o mercado mundial atingir suas maximas historicas 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 o0 mesmo
aconteceu com o S&P 500, que recuou 27% nao mesmo periodo.

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

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

Produto Interno Bruto

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

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

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

Taxa basica de juros e inflagao

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

Mesmo com a taxa béasica de‘juros no menor nivel histérico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, 0 que levaria a taxa basica de 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 contraméo do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacfes sao decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupacdo no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais sélidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projecdes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final. de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deteriorac&o no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as projecdes para o final de 2020 é
de 13,88%, sendo o maior nivel de desemprego desde 1998. Esta deterioragdo no mercado de trabalho esta
diretamente ligada a quarentena que veio em resposta a pandemia.
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MERCADO
N&o obstante a Producéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracéo de 1,14% em 2019, também

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

ProjecOes para a economia brasileira

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

periodo)

Brasil
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

Aplicagado da metodologia

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

O processo de avaliagéo € concluido através da apresentacéo do resultado provindo do método de avaliacdo
utilizado. Quando mais de um método € utilizado, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma 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 informagdes (iii) grau de
comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor.do imével.

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

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

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

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

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

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

Critério de 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 adequacao arquitetonica que
afeta sua utilizagéo atual. Pode ser causado por mudancas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsoletos pelos padrdes atuais;

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

Critério de depreciacgao fisica de Ross-Heidecke

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

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo E Reparos simples

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

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

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento das
amostras, referentes a determinacao do valor de locac&o para iméveis comerciais na regiao.
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AVALIACAO
CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
SUBSOLO / AREA .
AREA TOTAL DE SUBLOJA/ TERREO / LOJA TERRENO EQUIVALENTE  poe 0 PEDIDO YéngZfoFe(ISSB/E)r\/i
ENDEREGO AREA (m2)/TIPO  SOBRELOJA / MEZANINO (M?) AREA ) INFORMANTE CONTATO TELEFONE
TERRENO (m?) PAVIMENTOS (M2) EXCEDENTE (M?) CONSTRUIDA (R$) DE AREA
SUPERIORES (M2) (m2) EQUIVALENTE) o
ia 784 - _ Aveni i 1.650,55
Loja 784 - Pato Branco - Avenida Tupi 1.053,39 623,19 1.027,36 0,00 26,03 1.341,56 - A . - -

2425, Centro - Pato Branco PR Construida

COMPARATIVOS

i 443,00
1 Rua, Tapir, 1222, Centro, Pato 320,00 ) 0,00 320,00 123,00 0,00 412,25 7.000,00 16,98 Apolar Pato Pedro (46) 3025-4073
Branco / PR Brasil Construida Branco
500,00 ) )
2 Rua lguagy, 519, Centro, Pato 350,00 : 0,00 350,00 150,00 0,00 462,50 16,000,00 34,59 Moretti camila (46) 3225-3085
Branco / PR Brasil Construida
3 Avenida Tupi, 1890, Centro, Pato 1.157,31 190000 1.300,00 600,00 0,00 557,31 1.:305,73 35.000,00 26,80 Moretti Fernando (46) 3225-3085
Branco / PR Brasil B Construida R ! ! ! g T ! (46)98404-0571
i 570,00 ) !
4 Rua, PedroRamires de Mello, Centro, 570,00 : 0,00 570,00 0,00 0,00 570,00 16.000,00 28,07 Moretti Caroline (46) 3225-3085
Pato Branco / PR Brasil Bruta Locavel
i i 1511,02 ) !
5 Avenida, Tupi, 27_28, Centro, Pato 151,02 ‘ 0,00 1.511,02 0,00 0,00 1.511,02 14.000,00 9,27 Moretti Caroline (46) 3225-3085
Branco / PR Brasil Bruta Locavel
i 130,00
g Rua, Tamoio, 407, Centro, Pato 130,00 ) 0,00 130,00 0,00 0,00 130,00 2.200,00 16,92 Valmir Iméveis Graciane (46) 3225-0009
Branco / PR Brasil Construida
si 255,15 ! o '
7 Rua Araribdia, Centro, Pato Branco / 138,33 7 116,82 138,33 0,00 0,00 196,74 5.300,00 26,94 Habitar Imobiliaria Aline (46) 99972-0461
PR Brasil Construida
970,00 ! o '
Rua, Osvaldo Aranha, 605, Centro, 870,00 ) 340,00 530,00 100,00 340,00 809,00 14.000,00 17,31 Habitar Imobiliaria Aline (46) 99972-0461
Pato Branco / PR Brasil Construida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO  LOCALIZACAO HOMOGENEIZAC HOMOGENEIZAD SANEADO
Ao O (R$/m?) (R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
1 0.90 0,86 1,00 0,92 1,19 0.97 14.85
' Menor Similar Superior Inferior ' '
0,88 1,00 0,98 1,06
2 0,90 . . : 0,91 28,45 28,45
Menor Similar Superior Inferior
0,99 1,00 0,98 1,12
3 0,90 o i . 1,09 26,38 26,38
Menor Similar Superior Inferior
0,90 1,00 0,92 1,12
4 0,90 . . . 0,94 23,74 23,74
Menor Similar Superior Inferior
1,03 121 1,13 1,12
5 0,90 : : : . 1,49 12,44
Maior Inferior Inferior Inferior
0,75 1,31 1,13 1,27
6 0,90 . . . 1,45 22,09 22,09
Menor Inferior Inferior Inferior
0,79 1,13 1,00 1,27
7 0,90 . ) . 1,19 28,75 28,75
Menor Inferior Superior Inferior
0,94 1,21 1,07 1,27
8 0,90 . ) . 1,49 23,16 23,16
Menor Inferior Inferior Inferior
22,48 25,43

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Loja 784 - Pato Branco

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 25,43
HOMOGENEIZAGCAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

29,23
15,74
30,00%
8

22,48

SANEAMENTO

Limite Superior 27,14
Limite Inferior N 23,72
Intervalo de confianca —80%
Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 13%
Desvio Padréo A 2,84 A
Distri. "t"* Student - A | y 1,48
Numero de Elementos ApESaneamento w 6
Coeficiente (Desvio/Mas) \ 0,11
Unitario Médiogleado (ﬁmz) v 25,43
Valor de M;cado para Locacéo (R$) 34.115,91
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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 locagao — Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado

Ap6s a analise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 9,27 /m2 a R$ 34,59 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 130,00 m2 a 1.511,02 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 784 - Pato Branco
Valor Unitario (R$/m2) v 2—5,43 v
Area Equivalente (m?2) . 1.341,56—

Valor de Mercado para Locagédo (R$) o . 34.100,00

Valor Unitario (R$/m?2) y o —20,67

Area Construida (m?) | - y 1.650,55

Valor de Mercado para Locacao (R$)— A y 34.100,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

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

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

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

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

AVALIACAO

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

DCF — CONTRATO

Loja 784 — Pato Branco

Nome da loja:

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal — Contrato

R$ 50.820,97 ou R$ 30,79/m? no 1° més
R$ 47.233,61 ou R$ 28,62/m? no 13° més
R$ 43.048,36 ou R$ 26,08/m? no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposigao de Ativos)

% of sale price

Aluguel mensal - mercado

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de capitalizagdo - a.a.

Valor do iptu

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Loja 784 - Pato Branco
01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2036
1.650,55 m?

1,00% Ao ano.

2,50%

R$ 34.115,91 ao més ou R$ 20,67/m2 ao més
7,25% Ao ano.

6,75%

R$ 514,68 Ao més.

Sete Milhdes Quinhentos e Seis Mil e Cem

R$ 7.506.100,00 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 capitalizacéo de 6,75% ao ano para formar umaopinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa € aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de anélise. 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 616.027,84 572.979,48 522.756,40 522.756,40 522.756,40 522.756,40 522.756,40 522.756,40 522.756,40 522.756,40 522.756,40
Aluguel Minimo 609.851,70 566.803,34 516.580,26 516.580,26 516.580,26 516.580,26 516.580,26 516.580,26 516.580,26 516.580,26 516.580,26
IPTU 6.176,14 6.176,14 6.176,14 6.176,14 6.176,14 6.176,14 6.176,14 6.176,14 6.176,14 6.176,14

Despesas Operacionais -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14
IPTU -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14 -6.176,14
Resultado Operacional Liquido 609.851,70 566.803,34 516.580,26 516.580,26 516.580,26 516.580,26 516.580,26 516.580,26 516.580,26 516.580,26 516.580,26
Despesas Ndo Operacional -6.160,28 -5.729,79 -5.227,56 -5.227,56 -5.227,56 -5.227,56 -5.227,56 -5.227,56 -5.227,56 -5.227,56

FRA -6.160,28 -5.729,79 -5.227,56 -5.227,56 -5.227,56 -5.227,56 -5.227,56 -5.227,56 -5.227,56 -5.227,56

Fluxo de Caixa 603.691,42 561.073,55 511.352,70 511.352,70 511.352,70 511.352,70 511.352,70 511.352,70 511.352,70 511.352,70

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.461.714,90

Fluxo de Caixa Total 603.691,42 561.073,55 511.352,70 511.352,70 511.352,70 511.352,70 511.352,70 511.352,70 511.352,70 7.973.067,60

Fluxo de Caixa a VP 581.350,20 503.785,10 428.103,50 399.164,10 372.180,98 347.021,89 323.563,54 301.690,94 281.296,92 3.967.942,13

Valor do Empreendimento 7.506.100,00
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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?) 1.053,39 >
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 712566 .
Area Construida(m?) 165055 =
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 4.547,64 - 5

7.506.100,00

VPL Final (R$)
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Conclusao final de valor

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

Loja 784 — Pato Branco

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ R$ 34.100,00 (Trinta e Quatro Mil e Cem Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 20,67

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA <= DCF CONTRATO
R$ 7.506.100,00 (Sete Milhdes, Quinhentos € Seis Mil e Cem Reais)
Valor Unitario R$/m 2 4.547,64
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Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificacao da avaliagao — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacao de Construgao

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 0,50 2 2,00 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 8

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

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

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

GRAUS 1] I |

Pontos Minimos 10 6 4

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

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU 11

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 13,44%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Especificacao da avaliagao — Método da capitalizacao 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 avaliagdes e/ou de
seu contratante.

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO N o PONTOS
7.5.1.1 Andlise operacional do empreendimento i;r:fat‘i;:r’];zm agiyesentagso dos indiSgRIRS 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
A Ny 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
. 9 maximo de 3 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo - . i
Restricoes - L. : - minimo de 7 itens atendidos
admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGCAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1] Il |
Pontos minimos maior ou igual a 18 dellal7 de5a10
L maximo de 4 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo o . .
Restrigoes . . . ’ 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 I
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Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“C&W” diz respeito a Cushman & Wakefield Negdcios 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 informagdes, incluindo a exatidéo das
estimativas, opinides, dimensdes, esbogos, exposi¢coes 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 construgcde foram baseadas nas informagGes 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 nao 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 mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

e Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

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

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um nliimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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e Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, nédo é
permitida sua utilizagdo parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra andlise. A publicagdo ou divulgacéo deste
Laudo Completo de 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 ocupacéo
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 contrario,
sdo 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 esta 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 toxicos 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 relatorio 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 condicdo adversa existe;

e Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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e Salvo disposicdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo estédo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacao 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 execucéo 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

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

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

e A analise, opinides e conclusbGes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, andlises 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 relagdo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas com esta contratacao;

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

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

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

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

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

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

BDEOF1B3FA33424... 619AD051003943C...

Douglas Alves Fernanda Silva

Consultor, Retail & Hospitality, Valuation & Coordenadora, Retail & Hospitality, Valuation &
Advisory Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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MUNI Ci PI O DE PATO BRANCO - PR

Inp Pred 2019

05/ 04/ 2019

15/ 04/ 2019

Inp Pred 6.172,92
Emol ument o 3,22 6. 176. 14
EM SSAO

PORTAL DO Cl DADAO

ARTHUR LUNDGREN TECI DOS S/ A
AV TUPI 2425
CENTRO DA Cl DADE PATO BRANCO - PR

CPF/ CNPJ:  61.099. 834/ 0175- 90
Q: 0012 1. o001 2052000

1 2052000 2019 1 0 102

COTA UNI CA CAl XA ECONOM CA FEDERAL, CASAS LOTERI CAS E CORRESPONDENTES ATE O VALCR LIM TE

14000000122959502- 6

10495. 79848 00000. 100040 12295. 950229 4 78600000617614

15/ 04/ 2019

MUNI Ci Pl O DE PATO BRANCO - PR CNPJ 76.995. 448/ 0001- 54

SP

0 102

05/04/2019 2019 102 15/01/ 2019 14000000122959502- 6
Inp Pred 2019 COTA UNICA 6.176, 14
COTA UNI CA SEM DESCONTO Inp Pred 6.172, 92
Enol unent o 3,22
NAO RECEBER APOS O VENCI MENTO
Quadra: 0012 Lote: 001 2052000
AV TUPI 2425 CENTRO DA Cl DADE
EM SSAO PORTAL DO CI DADAO
1 2052000 2019 1
ARTHUR LUNDGREN TECI DOS S/ A CPF/ CNPJ:  61.099.834/0175- 90
RUA DA CONSOLAGAO, 2411 2411 CENTRO
SAO PAULO 1301100
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O -TERREO E

PAVIMENTO SUPERIOR

AREA DO IMOVEL: 1.650,55m?

TERREO:1127,36M?2
PAVTO SUPERIOR: 623,19M?2
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1° OFICIO

g ke wves. (RECISTRO GFRALJL o

COMARCA DE :PATO BRANCO - PR.

RUA OSVALDO ARANHA, 697 — RUBRICA™
- TITULAR: o v

PEDRO DE SA RIBAS [MATRICULA N 23,879 j s - |

C.PF 005845179-04

2r5 de setembro de 1.,991. _—? n \ ,

IMOVEL URBANO - Lote n®0l(hum) da quadra n@12(doze ), sita a“av, ”up:., esquina com

a rua Iguagu, nesta cidade de Pato Branco, contendo a drea de l. 053,39m2 (HUM MIL =
| CINQUENTA E THES METROS E TRINTA E NOVE CENTIMETKROS QUADRADOS), com benfeitorias p
constituida de uma construcao em alvenaria, -pard fins camerciais, dom a drea ‘cons=
truide de 1.053,40m2, dentido dos seguintes limites e confrontagoes: NORTE: com a -
rua Iguagu com 40,75m; SUL: com o lote n®2 com 40,75m; LESTE; com 0 lote n®6 com -
25,95m; OESTE: com a Av. Tupi com 25,75me. As medidas e confrontacoes foram forneci
das pelas partes contratantes de acordo com o provimento n9356, capitulo XV, segao
III,item 5.1 de 27.07.84 as quais assumiram inteira responsabilidade pelo suprimen
to0. Publico de 21.08.73. Valors Cx$ 200.000,0&, Fef. reg., sob n? 20.064 do livre =
nf3-R, deste Oficio,

ADQUIRERTE: ARTHUR LUNDGKEN TECIDOS S.A., sociedade mercantil brasileira com sede
na capital do Estado de Sao Paulo a rua da COnsolaqao n® 2411, inscrita no GGC/MF
sob n261.099.834/0001.-90,

Teiros, casados, ele agricultor e ela do lar, residentes e domiciliados nesta -cida .
de, inseritos noe CPF sob n9126,187,059,

TRANSMITENTE: JULIO PAGNONCELLI e sua mulher dona MATILDE ROSSI PAGNONCELLI bragi«=|

R.1/23.879 — Prot. 93.897 — 09/12/97 — DEVEDOR(A):ARTHUR LUND—

GREN TECIDOS S.A.CREDOR(A): LAERCIO ORLANDO. PENHORA : Auto

de Penhora e Deposito extraido dos autos sob n°0626/97, da Junta de
Conciliagdo e julgamento de Pato Branco, datado de 02.12.97, devida-—
mente assinado pelo sr. Gilmar José- Seldler, Oficial .de Justicga.

R: R$214.699,56. Ref. mat.. 23.879 acima. Dou fé. C.R$77,00.

AV.2/23.879-Prot. 95.188-24/06/98 — Conforme Oficio sob n°622/98,
datado de -09.06.98, da Junta de Conciliacdo de Pato Branco—Pr., di-—
rigido a éste Oficio, devidamente assinado pelo Sr. BRUNO BEHR NETO,
Diretor dé Secretaria, autoriza o cancelamento do R.1-23.879, uma
que ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S.A., saldou ivida dele resultante.
Ref. R.1-23.897 acima. Dou fé&.C. R$4, 50,.%,

Av. 3/23 879 - Protocolo n°. 178.324 - 04/05/2020. TITULO: Cadastro Mumclpal Nos
termos do requerimento- de 30/04/2020, instruida com a certiddo negativa de tributos
municipais n° 16143/2020, emitida em- 03/05/2020, pelo Municipio de Pato Branco-PR,
procedo a presente averbagéo para constar que o iméovel da presente matricula esta inscrito
no cadastro imobiliario municipal sob o n° 2052000. Emolumentos: 315,00 VRC's =

—

R.4/23.879. Protocolo n° 178324 - 04/05/2020. TITULO: Integrallzag:ao de Capltal

TRANSMITENTE: ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S.A., -ja qualificada.
ADQUIRENTE: ALTSA PROPRIEDADES S.A., pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ/MF n°. 35.521.057/0001-10, com sede na Rua da Consolagio, n° 2403, 5¢
andar, em Sdo Paulo-SP. FORMA DO TITULO: Ata da Assembléia Geral Extraordinaria
da Companhia Arthur Lundgren Tecidos S.A:, realizada aos 12 de dezembro de 2019,
*| registrada na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo JUCESP sob n° 001.541/20-1 e Ata
da Assembleia Geral Extraordinaria da Companhia Altsa Propriedades S.A. , realizada aos 12
de dezembro de 2019, registrada na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo JUCESP sob
n® 122. 212/20-4 AQUISICAO: imével desta matricula. VALOR: Atribuido
R$5.000.000,00 (cmco milhges .de reals) CONDICOES: As constantes das Atas. ITBI:

R$60,80; ISS: R$1,82; Fundep: R$3,04. Pato. Branco, 28 de maio de 2020. Escrevente
Juramentado - Saymon Albino Bernardo da Silva. % : _— N

‘¢z - I

N VINDIHIVI

\Recolhido R$133.934, 33 em 27/01/2020 em favor do Municipio de Pato Branco-PR, guia

SEGUE NO VERSO

6.8

°

E_
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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).

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
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 Instrucao CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: Pernambucanas / Loja localizada na Avenida
Brasil, 1168, Centro, Pereira Barreto / SP - Brasil

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

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

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI .

At. Sr. Guilherme Testa

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Avenida Brasil, 1168, Centro, Pereira Barreto / SP - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria para identificar o valor de
mercado livre para locacgéo e valor de mercado livre para venda (DCF - contrato) do imdével em referéncia, para
fins de afericdo 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 Instrucao
CVM n° 472/08.

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 39 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicag&o ou divulgagéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizac@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 publicacdo parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informacgéo, 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 Avenida Brasil,
1168, Centro, Pereira Barreto / SP - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

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

CONCLUSAO DE VALORES

Pernambucanas
AREA CONSTRUIDA - 783,46 m2

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

R$ 12.300,00 (Doze Mil e Trezentos Reais mensais) R$ 15,69

Valor de mercado livre
para locagao

R$ 4.466,01

Valor de mercado livre  R$ 3.499.000,00 (Trés MilhGes Quatrocentos e Noventa e
para venda Nove Mil Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

Premissas hipotéticas

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

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

IMOBILIARIO - FlI
At.: Sr. Guilherme Testa

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

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

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

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicéo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos

gue se facam necessérios.

Atenciosamente,

DocuSigned by:

Kedolfo Prito

ABBO8ED022EC471...

DocuSigned by:

M (sstanting

5590A57A08A9541C

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

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

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

Introducéo

Objeto(s)

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

e Pernambucanas, localizada na Avenida Brasil, 1168, Centro, Pereira Barreto / SP - 15370-000 Brasil
Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria é o contratante CSHG Renda Urbana - Fundo
De Investimento Imobiliario - 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 Avaliag&o Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a divulgacdo ou publicagdo parcial.
Ainda na reproducéo de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela viola¢éo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéao

o Data efetiva da avaliago: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 29 de setembro de 2020.
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PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

Propriedade e historico recente do imoével

A seguir listamos as informac¢des observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacgédo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Oficial de Registro de Imoveis,
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Pereira Barreto - S&o Paulo a matricula n°.: 5075, com as
seguintes descrigdes:

Matricula n°. 5075: Imével situado a Avenida Brasil, com area total de terreno de 693,20 m?2 e area construida de
477,54 m?, proprietario: ALTSA Propriedades SA, 29/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscri¢do Imobiliaria n°. 1397801, com as seguintes descri¢des

Nome do Proprietério: Arthur Lundgren Tecidos S/A
Prefeitura: Pereira Barreto/SP A A
Ano Base do Documento: 2019 A .
Logradouro: Avn Brasil 1168 A
Area de Terreno: 680,00 m? Ny - A
Area Total Edificada: 781,92 m2 N N
Valor Venal Total: R$ 193.940,78 | v N
Valor do IPTU: R$ 1.251,20 \ Ny
OUTROS
Planta A

POSICAO ATUAL

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

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

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

A ‘

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

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

Descricdo das propriedades
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:
e Pernambucanas - Avenida Brasil, 1168, Centro, Pereira Barreto / SP - 15370-000 Brasil

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

e 150 metros da Praca da Bandeira Comendador Jorge Tanaka

e 200 metros da ACEP - Associacao Cultural Esportiva Pereira Barreto
e 280 metros da Delegacia Geral de Policia

e 375 metros da Paréquia S&o Francisco Xavier

e 620 metros da Prefeitura Municipal de Pereira Barreto

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

680,00 m?;
O acesso a propriedade em estudo é considerado bom.
A propriedade em estudo possui 17,33 m de testada, para a via

listada abaixo:
e Avenida Brasil - 17,33 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 construcao € proposta.
Nao observamos evidéncias do contrario durante a vistoria do
imével e a drenagem aparentemente é adequada,;

N&o recebemos informagéo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricbes que possam afetar o uso do imdvel, bem
como nao identificamos no local sinais de invasdes.
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Construgdes e benfeitorias

ANALISE DA PROPRIEDADE

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

PEREIRA BARRETO — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo
Idade Aparente

Vida Util Estimada

Vida Remanescente:
Area Construida Total:

Regular
20 anos
80 anos

60 anos
783,46 m2

Conforme:  Projeto

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

loco por nossos técnicos.

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS

Composigéo

Estrutura

Andares

Fachada

Acesso de Pedestres
Esquadrias

Vidros

Cobertura

Circulacao Vertical

7Ar-Condicionado

lluminagéo

Seguranca Contra Incéndio

PRNCIPAIS ACABAMENTOS
: Pisos_

Paredes

Forros

Cushman & Wakefield

CARACTERISTICAS

Térreo Area de vendas, administrativo e estoque
Pavimentos ' - .

. Administrativo e estoque
Superiores

Concreto Armado

Concreto Armado

Alvenaria com Massa e Pintura

Vidro

Madeira

Temperado

Tipo de telhado:
Superficie do telhado:

Telhado em aguas
Telha fibrocimento

Escada fixa
Tipo: Split
Fluorescente e Incandescente

Extintores

Ceramica e alvenaria
Alvenaria, massa com pintura e ceramica

Alvenaria, modular e massa com pintura
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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

PAVIMENTO AREA CONSTRUIDA PESO AREA EQUIVALENTE
(m2) (m2)
Pernambucanas - Pereira — _ - _
Barreto Subsolo / Subloja / Sobreloja / Pavimentos Superiores (m?) 112,00 0,50 56,00
Térreo / Loja (m?) 671,46 1,00 671,46
Terreno Excedente (m?) 8,54 0,10 0,85

Area de Terreno

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

PROPRIEDADE AREA BRUTA DE AREA TOTAL DE APP AREA SEM AREA EQUIVALENTE
TERRENO (m?) (m?) RESTRICOES (m?) (m?)
Pernambucanas 680,00 0,00 680,00 680,00
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

Pernambucanas

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Pereira Barreto/SP é determinada pela Lei
Municipal n°® 3.465, de 9 de outubro de 2006.

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona Predominantemente
Comercial (ZPC).

Municipio que rege a lei de zoneamento: Pereira Barreto/SP

Lei atual: Lei Municipal n° 3.465, de 9 demubro de 2006—
Zoneamento: Zona Predominantemente Comercial (ZPC) \

Uso proposto: constitui-se na zona cenﬁl do Murcl'pio, onde atuaTmente 0

comeércio ja se encontra consolidado

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
POSICAO DO AVALIANDO COM

ITEM RESTRUSSS B RELACAO AO ZONEAMENTO
Coeficiente de Aproveitamento bésico: 0,50 vez a area do terreno Pré-existente, ndo correto

Coeficiente de Aproveitamento 1,00 vez a area do terreno Pré-existente, ndo correto

maximo:

Taxa de Ocupacéo: 80,00% Pré-existente, ndo correto
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MERCADO

Mercado

Cenario econdmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-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, a medida que o numero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricbes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as proje¢des para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.
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MERCADO

Taxa basica de juros e inflagao

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

Cambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizagdo vem na contraméao 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 projegoes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deterioragdo no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

N&o obstante a Producéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracao de 1,14% em 2019, também
deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecéo 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 & 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 34 1,0
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 25 1,0 -1,1 -8,4 7,3 32
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 4,12 3,79 2,50 3,62 SiE5)
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66
Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/US$ (final de periodo) 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07
ggﬂrggo)BraZ" L] 523 328 240 276 214 347 203 177

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

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

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

Pontos Fortes e Oportunidades

e Localizado em regido central.
e Calcadéo na via do avaliando amplia a visibilidade para pedestres.

Pontos Fracos e Ameacgas

e Calgcadao dificulta o acesso para quem vai de veiculo, por conta de buscar uma vaga para estacionar.
e Imdveis defronte as pracas possuem maior visibilidade
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicagado da metodologia

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Critério de depreciacao

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

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

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

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

Critério de depreciacgao fisica de Ross-Heidecke

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

Em seguida, julga-se o estado de 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 iméveis comerciais na regiao.
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AVALIACAO

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA TOTAL SUBSOLO / SUBLOJA / TERRENO AREA V. UNITARIO DE
TIPO DE AREA (m?) / SOBRELOJA/ TERREO/  MEZANINO EQUIVALENTE PREGO LOCAGAO(RS/M? TIPO DE DATA DA
ENDEREGO IMOVEL PE T(ErEZF;ENO TIPO PAVIMENTOS LOJA (M2) (M2) EXCF@ENTE AREA PEDIDO (R$) DE AREA INRGRMANTERGERRIRC TELEFRRE NEGOCIACAO INFORMAGAO
SUPERIORES (M?) CONSTRUIDA (m?) EQUIVALENTE)
. 783,46
A PereiraBarreto - Avenida Brasil 1168, Loja 680,00 112,00 671,46 0,00 8,54 728,31 . d . . 4

Centro - Pereira Barreto SP Construida

COMPARATIVOS
I 634,10 X .

1 Rua, Cozo Taguchi, 1408, Centro, Pereira Loja 300,00 - 334,10 300,00 0,00 0,00 467,05 6.000,00 12,85 Grandes Lagos André (18) 3704-7500 Transagao set-20

Barreto / SP Construida
i 35,00

, Rua, AryDomellas Carneiro, 1255, Centro, Loja 35,00 g 0,00 35,00 0,00 0,00 35,00 1.500,00 42,86 Grandes Lagos André (18) 3704-7500 Oferta set-20

Pereira Barreto / SP Construida
i 38,00 .

Avenida, Cel Jonas Alves Mello, 1608, Loja 40,00 ] 0,00 38,00 0,00 2,00 38,20 600,00 15,71 Grandes Lagos André (18) 3704-7500 Oferta set-20

Centro, Pereira Barreto / SP Construida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGAO
VALOR
< = % ~ FATOR DE VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZACAO HOMO((;:/I;IHE)IZADO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,95 1,00 1,05 1,06
1 1,00 o ) ) 1,05 13,55 13,55
Menor Similar Inferior Inferior
0,68 0,94 0,91 1,00
2 0,90 ) ) o 0,54 20,71 20,71
Menor Superior Superior Similar
0,69 1,23 1,10 1,13
3 0,90 ) ) ) 1,16 16,36 16,36
Menor Inferior Inferior Inferior
Média 16,87 16,87

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Pereira Barreto

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 16,87

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 21,94 Limite Superior 70,80

Limite inferior (30%) 11,81 Limite Inferior N 12,9T

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

Numero de Elementos 3 Significancia do intervalo de confianca A 20%
Amplitude do Intervalo de ;nfianga \ " 4 47%
Desvio Padrao - \ 3,60
Distri. "t Student— A \ 1,89
Numero de Elementos Apos S;eamento - 3
Coeficiente(D—esvio/Mas) A 0,21

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 16,87 Unitario Médio;eado (R$/ m?) N 16,87
Valor de Mercado p;Locagéo (R$) 12.289,88

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |18



DocuSign Envelope ID: 1D1E0225-0D76-4E86-8EA1-CC13CD01F564

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

Dados de Mercado

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 12,85 /m2 a R$ 42,86 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 35,00 m2 a 634,10 m2 de area.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao

pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO Pereira Barreto
Valor Unitario (R$/m?2) . 16,87 o
Area Equivalente (m?) y —728,31
Valor de Mercado para Locagédo (R$) u y 3 12.289,88
Valor de Mercado para Locacao (R$)_ A y 12.300,00
Valor Unitario (R$/m2) . 15,69

Area Construida (m?2) A A 783,46
Valor de Mercado pa;ocagéo (R$) ) 12.289,88
Valor de Mercado para Loc:ga”:o (R$) y 12.300,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operacgéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacgdes sobre o
mercado de imoveis comerciais em Pereira Barreto e na regido do Centro.
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AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

PERNAMBUCANAS

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 31.590,32 ou R$ 40,32/m? no 1° més
R$ 35.000,11 ou R$ 44,67/m2 no 21° més
R$ 26.758,86 ou R$ 34,15/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposigao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacao - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comissao sobre locacao

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Pereira Barreto

Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2030
783 m2
0,00% A
0,00% Ao ano.
1,50% Ao ano.
2,50%
7,25% Ao ano.
6,75%
104,27 Ao més.
- Ao més.
Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.
- Ao més.

Trés Milhdes Quatrocentos e Noventa e

R 3.498.940,00 . . .
$ Oito Mil Novecentos e Quarenta Reais
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AVALIACAO

Taxa de Desconto

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

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

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

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizacao
do real frente ao doélar, bem como a reducédo continua da taxa de juros, noés 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

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

Receitas 380.335,02 393.974,17 388.287,48 322.357,49 322.357,49 322.357,49 322.357,49 322.357,49 322.357,49 322.357,49 148.729,77
Aluguel Minimo 379.083,82 392.722,97 387.036,28 321.106,29 321.106,29 321.106,29 321.106,29 321.106,29 321.106,29 321.106,29 147.478,57
Aluguel Percentual 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU 1.251,20 1.251,20 1.251,20 1.251,20 1.251,20 1.251,20 1.251,20 1.251,20 1.251,20 1.251,20
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20
FPP 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PIS/COFINS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outras Despesas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20 -1.251,20
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 379.083,82 392.722,97 387.036,28 321.106,29 321.106,29 321.106,29 321.106,29 321.106,29 321.106,29 321.106,29 147.478,57
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N&o Operacional -5.705,03 -5.909,61 -5.824,31 -4.835,36 -4.835,36 -4.835,36 -4.835,36 -4.835,36 -4.835,36 -4.835,36
Comissao Sobre Locacéo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -5.705,03 -5.909,61 -5.824,31 -4.835,36 -4.835,36 -4.835,36 -4.835,36 -4.835,36 -4.835,36 -4.835,36
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 373.378,79 386.813,36 381.211,97 316.270,93 316.270,93 316.270,93 316.270,93 316.270,93 316.270,93 316.270,93
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.130.246,03
Fluxo de Caixa Total 373.378,79 386.813,36 381.211,97 316.270,93 316.270,93 316.270,93 316.270,93 316.270,93 316.270,93 2.446.516,96
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AVALIACAO

Resultado do Fluxo de Caixa

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

RESULTADOS

Area de Terreno (m2) 680,00

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 5.145,50

Area Construida(m?) 783,46 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 4.466,01 _—
VPL Final (R$) 3.498.940,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

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

Pernambucanas

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 12.300,00 (Doze Mil e Trezentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 2 15,69

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 3.499.000,00 (Trés Milhdes Quatrocentos e Noventa e Nove Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 R$ 4.466,01
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AVALIACAO

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

Especificacao da avaliagao — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacao de Construgao

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO 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 . - 3 1
mercado efetivamente utilizados
3 Identificagdo dos dados de mercado Apreseriiggdg de !nfprmagoes reldiigela 2
todas as caracteristicas dos dados
2 Intemlo admissivel de ajuste para o 0,50 a 2,00 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 7

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

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

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

GRAUS 1] 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

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

Itens obrigatérios P
9 minimo no Grau Il Grau |

todos, no minimo no grau |

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

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

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

GRAU
DESCRIGCAO ) 4
1 1 |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em . 0o o,
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 46,51%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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AVALIACAO

Especificagao da avaliagcao — Método da Capitalizacao Da Renda —por Fluxo de Caixa
Descontado - Valor de venda

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

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

A - SOMATORIA 11

(*) Somente para empreendimento nem operagao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1 1] |
Pontos minimos maior ou igual a 22 de 13 a2l de7al2
o maximo de 3 itens em graus inferiores, admitindo-se maximo de 4 itens em graus inferiores  minimo de 7 itens
Restricdes 2ot ; - . -
no maximo um item no Grau | ou néo atendidos atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

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

no maximo um item no Grau | ou nao atendidos atendidos

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

COMO: GRAU I
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

e As informacgdes contidas no Laudo ou sobre a qual 0 mesmo se baseia foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou
administragcdo do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informac¢des. 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 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 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¢6es vigentes de mercado;
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e Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizagao parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicagdo ou divulgacdo deste
Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas reproducg8es de qualquer informacao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violagéo dos direitos autorais;

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

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

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

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

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

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

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

e Salvo disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invas@es, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢éo adversa existe;
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

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

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

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

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

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

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

Certificado de Avaliacao

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

DocuSigned by: DocuSigned by:

Kodolfs Brito M. (pstanting
ABB98ED022EC471... 559A57A08A9541C...
Rodolfo Brito Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

IPTU
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ANEXOS

LAYOUT
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ANEXOS

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Imovel paradigma: imdével hipotético cujas caracteristicas sédo adotadas como padrdo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

¢ Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de dgua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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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 aquisi¢do, de acordo com as normas da ABNT e publicacdo do
Laudo Completo de Avaliag&o Imobiliaria para atendimento do Artigo 41,
Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: Cshg/ Loja/ Localizada na Rua Deputado Claro César,
200, Centro, Pindamonhangaba / SP - Brasil

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

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

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

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

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Imével Comercial‘(Loja 138 — Pindamonhangaba),
localizado na Rua Deputado Claro César, 200, Centro, Pindamonhangaba / 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 para-aquisi¢ao; de acordo com as normas da ABNT
e publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instrugédo
CVM n° 472/08.

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 38 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicacéo ou divulgacéo deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacao formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicacdo parcial. Ainda na reproducdo de qualquer informacéo, a fonte
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Imével Comercial (Loja 138 — Pindamonhangaba), localizado na Rua
Deputado Claro César, 200, Centro, Pindamonhangaba / 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 138 — Pindamonhangaba

Area de Terreno — 1.195,00 m2 (conforme IPTU fornecido pelo cliente)

Area Construida — 1.999,87 m? (conforme planta fornecida pelo cliente) . N
VALOR UNITARIO

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

Valor de mercado livre  R$ 42.900,00 (Quarenta e Dois Mil e Novecentos Reais) R&21 45

para locagéo Mensais o o
Valor de mercado livre s

para compra/venda R$ 14.376.850,00 (Quatorze Milhoes, Trezentos e Setenta e R$ 7.188,89

(DCF — Contrato) Seis Mil, Oitocentos e Cinquenta Reais)

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
avaliacdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

¢ Na&o recebemos o contrato de locagéo assinado, 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 sao situacdes contrarias arealidade, quando o avaliador, por indicacéo do cliente, simula
um fato que n&o existe ou é desconhecido & data da avaliacéo.

e Nao ha premissas hipotéticas
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= 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:
[OOWS ﬂ(MbS E&Mu 6!‘\)&

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 138 — Pindamonhangaba, localizada na Rua Deputado Claro César, 200, Centro, Pindamonhangaba
/ SP - 12400-000 Brasil

Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

A 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: 21 de setembro de 2020.
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PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - LOJA 138 — PINDAMONHANGABA o

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentagéo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Comarca de Pindamonhangaba a
matricula n°.: 8540, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 8540: Imovel situado a Rua Deputado Claro César, 200, Pindamonhangaba/SP, proprietario: Altsa
Propriedades S.A., 14/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricao Imobiliaria n°. SO11043020000, com as seguintes descricbes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S/A
Prefeitura: Pindamonhangaba < A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua Deputado Claro César, 200, Centro; Pindammangaba/SP
Area de Terreno: 1.195,00 m2 D
Area Total Edificada: 1.997,00 m? Yy . A
Valor Venal Total: R$ 2.492.465,55 N -
Valor do IPTU: R$ 17.447,26 | v N
OUTROS

Planta A A yy

POSICAO ATUAL

Durante a realizacdo deste estudo nao tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociacao ou esteja sendo exposta para venda.
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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 138 - Pindamonhangaba - Rua Deputado Claro César, 200, Centro, Pindamonhangaba / SP -
12400-000 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

87 m da Igreja Matriz de N. S. do Bom Sucesso;

180 m do 1° Cartério de Notas e Protesto;

180 m da Praga Monsenhor Marcondes;

220 m do Museu Histérico e Pedagogico Dom Pedro | e Dona Leopoldina;
260 m do Mercado Municipal de Pindamonhangaba;

300 m da Faculdade Santa Cecilia - FASC;

Area bruta de terreno:

Area de preservacéo
permanente:

Acesso:
Testada:

Formato:

Frente para a praia
Topografia:
Visibilidade:

Condicdes do Solo:

Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

Terreno — Loja 138 — Pindamonhangaba

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

1.195,00 m?;
0,00 m?,

O acesso a propriedade em estudo é considerado bom.

A propriedade em estudo possui 25,37 m de testada, para a via
listada abaixo:

e Rua Deputado Claro César - 25,37 m

O formato do terreno € 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
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 construgdo € proposta. Nao
observamos evidéncias do contrario durante a vistoria do imével
e a drenagem aparentemente é adequada;

Nao recebemos informacdo ou documento que demonstrem
servidoes ou restricBes que possam afetar o uso do imovel, bem
como néo identificamos no local sinais de invaso@es.
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Construgdes e benfeitorias

O imével comercial (Loja 138 - Pindamonhangaba) é classificado como Loja e Monousuario.

LOJA 138 - PINDAMONHANGABA — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo N&o informado

Ano da Ultima Reforma N&o informado A \
Estado de Conservagéo Regular (c) D )
Idade Aparente 30 anos D

Vida Util Estimada 80 anos :

Vida Remanescente: 50 anos D

Area Construida Total: 1.999,87 m? Conforme: Plarg A 4

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 Terreo Loja feminino, provador, doca, estoque e caixas.
Loja masculino, infantil, cama mesa e banho,
\ provador, crediario, sala da gerencia, sanitarios
Pavimentos . . . . .
: feminino e masculino de clientes, area restrita aos
Superiores L . o o
funcionarios, sala de treinamento e vestiario feminino
e masculino dos funcionarios, refeitério e area técnica.
Estrutura Concreto armado
Andares Laje de concreto
Fachada Alvenaria com massa e pintura e alucobond
Acesso de Pedestres Vidro e metal
Esquadrias Aluminio e metélica
) \ Tipo de telhado: Laje plana com impermeabilizacdo
Cobertura P o~ 1°p - P i
Superficie do telhado:  Impermeabilizada
Circulacao Vertical Escadas fixas
lluminacéo Spots com lampadas alégenas e calhas com lampadas fluorescentes
Seguranca Contra Incéndio Existente
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ANALISE DA PROPRIEDADE

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

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

Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

AREA ‘ AREA
PAVIMENTO CON?r']I;ZR)UIDA PESO EQUIVALENTE (m?)
Subsolo / Subloja / Sobreloja / A
Loja 138 - Pavimentos Superiores (m?) . e 0,50 416,28
Pindamonhangaba Térreo / Loja (m?) y 1.167,31 1,00 1.167,31
Mezanino (m2) y 0,00 - 0,75 0,00
Terreno Excedente (m?) = A 271,69 0,10 2,77
1.999,87 1.586,36

Area de Terreno

Para que seja possivel a comparacao 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 obrigatorios ndo entram no célculo de areas ndo aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA

AREA BRUTA DE AREA SEM AREA EQUIVALENTE
PROPRIEDADE TOTAL DE s
N T!ERRENO (m2) APP (m?) RESTRICOES (m?) (m?)
Loja Nl 1.195,00 0,00 1.195,00 1.195,00

Pindamonhangaba ©~
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

Loja 138 — Pindamonhangaba

A legislacéo que rege o uso e ocupacado do solo no Municipio de Pindamonhangaba é determinada pela Lei
Complementar 3/2006.

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

Municipio que rege a lei de zoneamento: Pindamonhangaba

Lei atual: Lei Complementar 3/2006 Yy \ V 4 o
Uso atual do imével: Comercial - 4 A ¢

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

Uso proposto: corresponde a regido central e histéricaido Municipio, de uso

misto e alta densidade, com os seguintes usos permitidos:
comércio,~ servico e residéncia, com coeficientes de
aproveitamento béasico de 3,0 e maximo de 4,0, mediante
outorga onerosa, a ser regulamentada.

O uso proposto é permitido? Sim
Usos previstos pelo zoneamento atual: Mistoﬁ 4
ITEM RESTRICAO
Area minima de terreno do lote: - u 175,00 m2
Altura Maxima Permitida: y - A N&o possui
Coeficiente de Aproveitamento b&o: h o 3,00 vezes a area do terreno
Coeficiente de Aproveitamento n@mo: ) | 4,00 vezes a area do terreno
Taxa de Ocupagéo: D y 80,00%
Recuo minimo: D Yy
W Frente: 500m
N Fundos: 2,00 m
v\ - Lateral: 6,00 m
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MERCADO

Mercado

Para o imdvel 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 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 estéa localizado na regido central de Pindamonhangaba, ponto forte para imoveis comerciais.
e Aregido possui facil acesso e boa infraestrutura.

Pontos Fracos e Ameacas

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

Cenario econdmico

ApOs o mercado mundial atingir suas maximas histdricas entre 0os meses de janeiro e margo, 0 coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias e 0 mesmo
aconteceu com o S&P 500, que recuou 27% nao mesmo periodo.

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

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

Produto Interno Bruto

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

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

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, a medida que o nimero de infectados
no mundo tem aumentado diariamente, as restricées de circulacdo de pessoas e fechamento de alguns setores
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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 inflagao

O processo de reducao da taxa Selic comegou em joutubro 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, 0 que levaria ataxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetarios vem em linha para combater a desaceleracéo da inflacdo (IPCA), que esta mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena o IPCA de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para o ano 4%, com desvios de até 150 pontos base para cima ou para baixo.
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MERCADO

Cambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana ja acumulava
uma 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)

Brasil

MERCADO

PIB TOTAL (var, %)

Taxa de Desemprego, %

PMC Restrita (Volume, %)

PIM-PF (var, %)
IPCA, %
IGP-M, %
IPA-M, % (60%)
IPC-M, % (30%)

INCC-M, % (10%)

Selic, final de periodo %

R$/US$ (final de periodo)
EMBI+ Brazil (final de

periodo)

1,3
12,73
21
2,5
2,95
-0,52
-2,54
3,13
4,03
7,00
3,31

240

1,3
12,26
2,3
1,0
3,75
7,54
9,42
4,12
3,97
6,50
3,87

276

1.1
11,87
19
-1,1
4,31
7,3
9,09
3,79
4,13
4,50
4,03

214

3,5
12,52
3,4
7,3
3,33
4,23
4,42
3,62
5,07
3,50
4,20

203

SHS
10,51
1,0
3,2
3,50
4,21
3,68
3,55
5,66
6,50
4,07

177

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

Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
Avaliacao

Aplicagado da metodologia

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

O processo de avaliacéo 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 correlacéo de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado e Método da 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 informacdes colhidas no mercado.
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AVALIACAO

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

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

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacéo de propriedades similares. na
regido circunvizinha. Estas ofertas s@o ajustadas para homogeneizar as diferencas entre-elas devido a
localizagéo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o
preco por metro quadrado. Os ajustes séo aplicados a unidade de comparacéo escolhida, e entdo. esta unidade,
ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da (i)
disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacéo das informacoes (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 negociagao do valor inicialmente ofertado.

e Fator area: Fator que leva em consideragéo a variagao de preco unitario em funcéo 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 padrédo construtivo, infraestrutura
predial, classificagdo do imdvel, etc.

o Fator depreciacdo: Para levar em consideracéo a obhsolescéncia dos iméveis comparativos em funcao da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagao seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacéo detalhada do critério.de depreciacado serd apresentada a seguir.

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

Critério de depreciagao

Depreciacéo € a diferenca entre o0 custo de construgdo novo e o seu valor atual. A depreciacgao inclui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

e Deterioracao fisica € o resultado da agéo 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 adequacéo arquitetbnica que
afeta sua utilizacéo 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 ndo estdo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupagao e cenarios econdémicos adversos.
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AVALIACAO

Critério de depreciagao fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracdo a depreciacao fisica em
funcdo da idade e do estado de conservacao da construcéo. Na pratica, a idade da construcao 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 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 simplese reparogmportantes
c Regular g Reparos importante? \ V 4

d Entre regular e reparos simples h Entre reparos ir@rtantes esem vaEr

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

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA TOTAL
TIPO DE
ENDERECO IMOVEL DE TERRENO
)

Loja 138 - Pindamonhangaba - Rua

A Deputado Claro César 200, Centro - Loja 1.195,00
Pindamonhangaba SP

COMPARATIVOS

Rua, Doutor Rubiéo Junior, 14, Centro,

B Pindamonhangaba / SP Brasil Loja 184,00
Avenida, Fortunato Moreira, 155, Centro, x

2 Pindamonhangaba / SP Brasil Galpao 360,00
Avenida, Nossa Senhora do Bonsucesso,

3 999, Alto do Cardoso, Pindamonhangaba / Galpao 425,00
SP Brasil
Rua, Deputado Claro César, Centro, -

4 Pindamonhangaba / SP Brasil Galpao 300,00
Rua, Marqués do Herval, Centro, -

5 Pindamonhangaba / SP Brasil Galpdo 200,00
Rua, Doutor Jodo Romeiro, Centro, ~

6 Pindamonhangaba / SP Brasil Galpdo 340,00
Rua, Doutor Monteiro de Godéi, Centro,

7 Pindamonhangaba / SP Brasil Loja 600,00
Rua, Coronel José Francisco, 93, Centro,

8 Pindamonhangaba / SP Brasil Loja 300,00
Avenida, Nossa Senhora do Bonsucesso,

9  Campo Alegre, Pindamonhangaba / SP Galpao 12.000,00

Brasil

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

AREA (m2) /
TIPO

1.999,87
Construida

368,00
Construida

539,00
Construida

378,00
Construida

350,00
Construida

200,00
Construida

500,00
Construida

400,00
Construida

200,00
Construida

1.066,00
Construida

SUBSOLO / SUBLOJA/
SOBRELOJA /
PAVIMENTOS

SUPERIORES (M?)

832,56

0,00

250,00

Cushman & Wakefield

TERREO / LOJA
M2)

1.167,31 0,00
184,00 0,00
349,00 190,00
378,00 0,00
300,00 ;)
200,00 _0,00
340,00 E,OO
1507 0,00
200,00 A 0,00

1.066,00 O,T

MEZANINO (M?)

TERRENO
EXCEDENTE
(M2)

27,69

11,00

47,00

450,00

100,00

AREA \
V. UNITARIO DE
EQUIVALENTE  poeco  LOCAGAO(RSIM?
AREA A INFORMANTE
CoNSTRUDA PEDIRO (R9) DE AREA
EQUIVALENTE)
(m2)

1.586,36 - - -
276,00 8.000,00 28,99 Prates Imoéveis
492,60 12.000,00 24,36 Palacete

Imobiliaria
382,70 10.000,00 26,13 Ricardo
Monteiro
337,50 7.000,00 20,74 Palacete
Imobiliaria
200,00 6.000,00 30,00 Palacete
Imobiliaria
460,00 15.000,00 32,61 Palacete
Imobiliaria
320,00 6.000,00 18,75 Ricardo
Monteiro
210,00 6.900,00 32,86 Edson Derrico
Imoveis
2.159,40 100.000,00 46,31 Edson Derrico

10.934,00

Iméveis

CONTATO

Luiz

Carlos

Ricardo

Carlos

Carlos

Carlos

Ricardo

Edson

Edson

TELEFONE

(12) 3522-

2222(12) 99757-

0091
(12) 3527-6277
(12) 99707-
2520

(12) 99635-
7036

(12) 3527-6277
(12) 99707-
2520
(12) 3527-6277
(12) 99707-
2520
(12) 3527-6277
(12) 99707-
2520

(12) 99635-
7036

(12) 3642-

1299(12) 99681-

1299
(12) 3642-

1299(12) 99681-

1299

TIPO DE
NEGOCIAGAO

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta
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AVALIACAO

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO

FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO = HOMOGENEIZADO SANEADO
HOMOGENEIZACAO
(R$/m?) (R$/m?2)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,80 1,23 1,05 1,20
1 0,90 . . : 1,29 33,53 33,53
Menor Inferior Inferior Inferior
5 0.90 0,86 1,00 0,91 1,20 0.97 21.30
' Menor Similar Superior Inferior ) '
0,84 1,00 0,95 1,13
3 0,90 o . . 0,91 21,45 21,45
Menor Similar Superior Inferior
0,82 1,45 1,13 1,00
4 0,90 . ) o 1,41 26,35 26,35
Menor Inferior Inferior Similar
5 0,90 0.77 1'2?’ 12? 1’29 1,57 42,29
Menor Inferior Inferior Inferior
0,86 1,00 0,86 1,29
6 0,90 o . ‘ 1,00 29,33 29,33
Menor Similar Superior Inferior
0,82 1,23 0,98 1,38
7 0,90 . ; ) 1,42 23,94 23,94
Menor Inferior Superior Inferior
0,78 1,00 0,87 1,29
8 0,90 o ) ) 0,93 27,61 27,61
Menor Similar Superior Inferior
1,04 1,07 1,00 1,06
9 0,90 . . L ) 1,16 48,55
Maior Inferior Similar Inferior
Média 30,48 27,04

Fonte: Compilado. por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Loja 138 - Pindamonhangaba

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 27,04

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 39,63 Limite Superior 29,58

Limite inferior (30%) 21,34 Limite Inferior N 24,49

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

Numero de Elementos 9 Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 19%
Desvio Padrédo A 4,22 D
Distri. "t" Student - A y 1,48
Numero de Elementos ApESaneamento w 6
Coeficiente (Desvio/Mas) \ 0,16

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 30,48 Unitario Médioaﬂleado (Em’) v 27,04
Valor de M;cado para Locacao (R$) 42.887,71

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

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

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

Ap6s a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 18,75 /m2 a R$ 46,31 /m?,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 200,00 m? a 2.159,40 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 188 - Pindamonhangaba
Valor Unitario (R$/m2) v 2—7,04 A ¢
Area Equivalente (m2) . 1.586,36—

Valor de Mercado para Locacgéo (R$) o . 42.900,00

Valor Unitario (R$/m?2) y N —21,45

Area Construida (m?) | - y 1.999,87

Valor de Mercado para Locagao (R$)— A y 42.900,00

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 projecédo explicita.

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

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

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

AVALIACAO

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

DCF — CONTRATO

Loja 138 — Pindamonhangaba

Nome da loja:

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal — Contrato

R$ 93.937,49 ou R$ 46,97/m? no 1° més
R$ 87.306,61 ou R$ 43,66/m? no 13° més
R$ 79.570,58 ou R$ 39,79/m? no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposigao de Ativos)

% of sale price

Aluguel mensal - mercado

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de capitalizagédo - a.a.

Valor do iptu

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Loja 138 - Pindamonhangaba
01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2036
1.999,87 m?

1,00% Ao ano.

2,50%

R$ 42.887,71 ao més ou R$ 21,45/m? ao més
7,00% Ao ano.

6,50%

R$ 1.453,94 Ao més.

Quatorze Milhdes Trezentos e Setenta e

R$ 14.376.850,00 Seis Mil Oitocentos e Cinquienta Reais
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AVALIACAO

Taxa de Desconto

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

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

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

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

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

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

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacao de 6,50% ao ano para formar umaopinido de Valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa € aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de anélise. ©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 1.144.697,14 1.065.126,56 972.294,22 972.294,22 972.294,22 972.294,22 972.294,22 972.294,22 972.294,22 972.294,22 972.294,22
Aluguel Minimo 1.127.249,88 1.047.679,30 954.846,96 954.846,96 954.846,96 954.846,96 954.846,96 954.846,96 954.846,96 954.846,96 954.846,96
IPTU 17.447,26 17.447,26 17.447,26 17.447,26 17.447,26 17.447,26 17.447,26 17.447,26 17.447,26 17.447,26

Despesas Operacionais -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17:447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26
IPTU -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26 -17.447,26
Resultado Operacional Liquido 1.127.249,88 1.047.679,30 954.846,96 954.846,96 954.846,96 954.846,96 954.846,96 954.846,96 954.846,96 954.846,96 954.846,96
Despesas Ndo Operacional -11.446,97 -10.651,27 -9.722,94 -9.722,94 -9.722,94 -9.722,94 -9.722,94 -9.722,94 -9.722,94 -9.722,94

FRA -11.446,97 -10.651,27 -9.722,94 -9.722,94 -9.722,94 -9.722,94 -9.722,94 -9.722,94 -9.722,94 -9.722,94

Fluxo de Caixa 1.115.802,91 1.037.028,03 945.124,01 945.124,01 945.124,01 945.124,01 945.124,01 945.124,01 945.124,01 945.124,01

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.322.704,36

Fluxo de Caixa Total 1.115.802,91 1.037.028,03 945.124,01 945.124,01 945.124,01 945.124,01 945.124,01 945.124,01 945.124,01 15.267.828,37

Fluxo de Caixa a VP 1.075.854,48 934.485,92 795.952,75 743.881,08 695.215,96 649.734,54 607.228,54 567.503,31 530.376,93 7.776.615,99

Valor do Empreendimento 14.376.850,00
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AVALIACAO

Resultado do Fluxo de Caixa

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

foi:

Area de Terreno (m?) 1.195,00 >
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) <12.03084 .
Area Construida(m?) 199987

VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 7.188,89 - 5

14.376.850,00

VPL Final (R$)
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

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

Loja 138 — Pindamonhangaba

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 42.900,00 (Quarenta e Dois Mil e Novecentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 21,45

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA <= DCF CONTRATO
R$ 14.376.850,00 (Quatorze Milhdes, Trezentos e Setenta e Seis Mil, Oitocentos e Cinquenta Reais)
Valor Unitario R$/m 2 7.188,89

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |25







DocuSign Envelope ID: DCCAOF32-BCF9-44C4-9241-0179FABBE70E

AVALIACAO

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

Especificacao da avaliagao — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacao de Construgao

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 0,50 2 2,00 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 8

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

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

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

GRAUS 1] I |

Pontos Minimos 10 6 4

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

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU 11

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 18,81%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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AVALIACAO

Especificacao da avaliagao — Método da capitalizacao 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 dispéem 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 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 agiyesentagso dos indiSgRIRS 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
A Ny 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
. 9 maximo de 3 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo - . i
Restricoes - L. : - minimo de 7 itens atendidos
admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGCAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1] Il |
Pontos minimos maior ou igual a 18 dellal7 de5a10
L maximo de 4 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo o . .
Restrigoes . . . ’ 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 I
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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 Imobilidrios Ltda. empresa emissora deste. Laudo
Completo de Avaliacédo Imobiliaria.

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

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste Laudo Completo de 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 infermacées. Tanto o avaliador como a C&W néo
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacdes, incluindo a exatidao das
estimativas, opinides, dimensdes, esbocos, exposi¢ées e assuntos fatuais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir
no Laudo;

e As areas de terreno 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 instalagcbes existentes na
Propriedade, pertinentes ao.seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

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

e Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

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

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um nliimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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e Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, nédo é
permitida sua utilizagdo parcial, em nenhuma hipdtese. 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 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 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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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 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 conclusfes 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 locagdo assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de locacdo
atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locacéo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteragéo nas informacdes fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto; e

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

Imobiliaria.

DocuSigned by: DocuSigned by:

[@ow;b»s Abres [meu 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

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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8.540

MATRICULA N.o

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

I

IMOVEIS

'

CARTORIO DE REGISTRO DE

MATRICULA N° | g.54p % - 273
, IMBVEL | —

PREDIB comercial, proprio paracinema, situado na rua Deputa-
do Claro Cesar, sob n% 200, nesta cidade, com a denominagao/
de. "Cins Palacin", com ssu terreno, gue assim sg descrave: =
Tem 25,37m na frante da mesmg rua; por um lado, da frente -
aos fundes, dividindo com imovel de Virgilio Simces de Car =
valhog, tem 47,80m; nos fundod, dividindo com imovel de Eduar
do Ga Badarg e Darcy Vielira Ferraz, tem 24,70m; por outro =
lado. partindo da referida rua seque em 16,77m, dividindo com

" imovel de Nagib Kalil e Irmao; dai faz um canto e segue por/
0,15m & dai com novo canto segue por 31,20m, atingindo a li-
nha dos Pundos, dividinde nessas duas linhas com imOovsl de -
Nagib Kalil e Irmae, cadastrado na Prefeitura Mumicipal sob/
NE SD=lle{l{«03«20=00,-

Comarca de Plndamonhangaba

Estado de Sao Paulo

i

Titu;n Anteriort- transcrigac n2 15,868, livio 3=X, desta =
Cartﬂ;irin.-

PROPRIETARIA: = COMPANHIA DE CINEMAS SHL MINEIRA, outrora com
sede na rua Viscaonde iio Branco nf 461, 52 andar, inscri-
ta no CGC/MF sob n? 7.287.295/0001=30, =

R,Y/ 82540 1. pPgla escritura de transmissao de imdvel, am =
ecorrencla da dissolugap e liquidagao, de 12 de _setambro de
1979 do 12 Carterio de Notas de cidade dg Taubate, naste Es=
tado, no 1livro 263, fls. 109, a propristaria devidamente re-
prasantada por seu ex acionigta e diretor, sr. Nilo Matos, -
brasileirg, casado, propristaric, residente e domiciliado -/
em: Taubate=5P,na Avenida 9 de Julho n8 199, inscrito no CPF/
MF "sob n2 018,680.988~34, portador do RG 290.993/SP, trangmi
tiu o imgval desta matricula, em virtude de sua disgolugao e
Tiquidagao, palo valor ds Crg 1.164,687,00 (um milhan, cento
e sassenta s quatro mil, saiscentos e oitenta ¢ sete cruzei-
ros), a DISTRIBUIDORA DE FILMES CRUZEIRO S,R., com ssde e fO
ro na cidade de Taubate, n/Estado, a rua Visconde do Rio -
Branco n2 461, 52 andar, inscrita mo CGC/MF sob n2 25,090,848
0001-18, representada pelos ssus diretores, sis. Joao Luiz =
de Agular Nettoe, brasileiro, casade, propristario, residente
e domiciliado na cidads de Taubate. neste Estado, a Avenida/
John F. Kepnedy, nf® 160, inscrito mo CPF/MF sgb n2 .018.625,-
028-20, pgrtador do RG n? 2,163,840 -SP e Josg Alexandre , =
Dias, brAdgileiro, casado, propristario, residente s gomici -
liado ngd/cidadae da Tauhasaw a Tua Diogo Antonio Feija n2 220
inscrife no CPF/MF sob n® 018.633,128<20, portador do RG 841
Pou fe. Pindamonbhangaba, 12 de cutubro de 1.979. Eu,
A Laxs (Arpaldo Marins Alves) Escrauents Habilita

4?6/5
. f:# ST X8 2 '

= 9 subscravi. tu, = (Carlos Hen-
At—"riglle Ramos Mello) OPicial Inyerino, conferi, subscrsvi e ase

sifho. 0 Dficial Interino:= < T

Registro Geral

Av.2.,My B,540:= Conforme Afa da Hssembleia Garal Ordinaria e
Extracrdinaria (AGOE) datafla de 06 de agostc de 1982, devida-'

mente registrada na JUCESP'sob n2 104,840/82, em data de 08 ds
outubro de 1982, & feita a presente para ficar constando a g
transformacao da proprietaria Distribuidera de Filmes Cruzeiro
S/A em Sociedade por guotas de responsabilidade limitada que
passou a degfominar-gse DISTRIBUIDORA DE FILMES CRUZEIRO LTDA; T

tudo confapme documentos comprobatorios gue ricam arquivados '
na Serveni¥Fiad-tTwsty Jatmg+y Pindamonhangaba, 25 de setembro de °
A

Uliclal Interino

1996, = A""{garlos Marcelo de Castro Ramos Mello)
Dficial Aubsftituto que conferi, subscrevi e assino.=- D Oficial
Substi

Carlos Henrique Ramos Mello

-t
=K |

AT O

vide versao |
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/ :
T 23 pe)sefgmbro de 1996, FLS.
MATRICULA N.ﬂl H5.240 \ m_mﬂlrrv#-? A 0lve

icontinuagao | . ;’ y -
Av,3.,Me B,540:= ‘Por Instrumento Particular firmado na cidade °
de jaubate-S5P, em data de 17 de setembro de 1996, com as fir-'
mas devidamente recomnhecidas, e F31ta a presente para ficar °!
constando gue 0 imocvel desta matricula, em virtude da ‘INCORPQO-
RACAD da empress Distribuidora de Fllmes Cruzeiro Ltda., S -
soU a integrar o patrimonio da EMPRESA DE- CINEMAS. DO VALE -
- PARAIBA 5/C LTDA,.,” com sede mna cidade de Taubate-5F, a Rua Vis
ctonde do Rio Branco, n? 461, 52 andar, insciita no C.G.C. IM.F
- sob n2 72.287,311/0001-94, deu1damente microfilmada no Cartg-'
rio des Registro Civil das Pessoas Juridicas da Comarca de Tau-
bate-5P, sob g2 25,937; tudo conforme documentos comprobato- !
rios que fi€g&m arqukvados na Serventia nesta data,=- VYValor ve-!
nal RE5907481,31; e valor venal corrigido pela UFESP do dia 18,
| 56756 5'2 ID - Pindamonhangaba, 25 de setembro de °

09.96 e "’H
1996, «E AARAAAAS(Larlos Marcelo de Castro Ramos Mello)

Oficial / u*’t tuto que conferi, subscrevl e assino,« 0 Oficial
Substi - J

R.,4.,M, B,5403~ Pela Escratura Publlca datada de 17 de outubro
de Igéa, lavrada nas mnotas do 22 Cartorio da Comarca de Pieda-
de-5P, no L9 18Y, as fls. 128, com a firma deyidamente reconheg
cida, a pruprletarla, Empresa de Cinemas do Vale do Paraiba S/
C Ltda.,qualificada na Av,.,3 acima, sendo neste ato devidamente
representada por seus Dlretnres-ﬁerentes, Jose ﬂlexandre Dias!
e Benedito Dias Junlnr, ambos qualificados no tltuLp, VENDERAM
o imbovel desta matricula a ARTHUR LUNDGREN TECIDBS S/R--<CASAS
PERNAMBUCANAS, socledade mercantil brasileira, com sece na La=-
_"‘E“T“‘""‘ﬁ"‘“pl a va da Consolagao, n2 2,387/2,411, inscrita no [:G[:/’MF
sob n2 61,099,834/0001-90, sendo nesté ato devidamente repre-'
sentada por seu Diretor Comercial, Sr., Carlos Eduardo Chiaveri
ni, & Diretor FlnaﬁEElrU, ST . Hluarn Joseé de Souza, ambos qua-
lificados no titulo; pelo valar de R$9ID0. caa, 00 (nouecantas '
mil. reais), @ ser pago na seguinte forma:- neste ato a impor -
tancia de R$200,000,00 (duzentos mil reais), da qual da plena,
geral e 1rreuogauel quitacgao; e o restante, ou seja, @ impor-'
tancia de R$700.00C,00 (setecentos mil reals), sera paga em sg
te. (7). prestacoes mensais e consecutivas, no valor de R®..eeur
100,0080,00 (cem mil reais), cada uma, pagementos esses gque se-
rac reallzadns em local por ela de=1gnado, vencendo-se a. pri-'
meira prestac3c em 17 de novembro de 1996 e as demais no_mesmo
dia dos meses subsequentes,. sucessivamente, as .quals seraoc re-
presentadas por 1l1gual numero de Notas Promissorias, emitidas '
neste ato pela compradora em favor da vendedora, em carater '
"Pro Soclvendo", e que ficam fazendo. parte integrante e comple-
-mentar desta escmltura, as guals recebe, confere e acha exata,
declarandoc gue, com a quitagdo da Gltima nota pramlssnrla, fica
ra automaticamente outorgada plena, geral e irreveogavel quita-
cao do ,Prego da presente venda; ficando convencionadg o pacto’
comissorio, nNOS termos do artlgo l.,163, do Ccdlgn Civil, de |
tal forma gue O nao pagamento de qualquer prestacao, acarreta-
ra a rescisao do presente contrato de pleno direito, perdendo'
a outorgada compradora, em favor da outorgante vendedora, todas
as guantias gue houver pago, inclusiug as benfeltorias acaso °
feitas, obrigando=-se a restituir o imovel, independentemente !
de qualquer lndenlzagaa cu Tetengac; am Face do pacto comisso-
rio agui convencionads,,a propriedade adquilrida pela outorgaca
compradora sera resaluuel nos termos do artigo 647 do Codigof
Civii, enquantu nao estluer totalmente pago o prege, sendo cer

to qua, na hipotese de resblver-se a propriedade, por falta de
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ATRIGUA

ontinuacao

pagamento do prego representadg pelas notas promlssarlas, a venw
dedora podera reivindicar o 1mmuel em poder de quem quer gqus o

detenha; caso queira vender o imovel a terceiros, antes de pago’
1ntegralmente 0O pPrego, & autargada :ampradora devera dar ciencia
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R.6 M.8.540 :- CONFERENCIA DE BENS — INTEGRALIZACAO DE CAPITAL
(protocolo n° 191.802 - 07/05/2020)
Pelas atas de assembleias gerais extraordinarias realizadas em 12 de dezembro de

2019, registradas na JUCESP em sessdes de 06 de janeiro de 2020, sob n°s 1.541/20-1
e 122.212/20-4, a proprietaria, Arthur Lundgren Tecidos S/A -~ Casas
Pernambucanas, por for¢ca do registro n® 04, inscrita no NIRE/SP sob n® 35300033451,
alienou o imovel desta matricula por CONFERENCIA DE BENS PARA
INTEGRALIZACAO DE CAPITAL SOCIAL a sociedade empresarial ALTSA
PROPRIEDADES S.A., inscrita no CNPJ/MF sob n® 35.521.057/0001-10 e no NIRE/SP
sob n° 35300544641, com sede social na cidade de Sao Paulo-SP, na Rua da
Consolagac n® 2.403, 5° andar, Consolagao, atribuindo-se ao imoével o valor de R$
9.242.000,00. Valor venal do imével é de R$ 2.580.448,28. Pindamonhangaba, 14 de

maio de 2020. O Oficial Registrador,

Av.7 M.8.540 :- ATUALIZACAO DE CADASTRC

Pelas atas de assembleias gerais extraordinarias referidas no registro n°® 06, procede-se
a presente para constar que o imével encontra-se atualmente cadastrado sob a sigla
S0-11-04-03-020-00. Pindamonhangaba, 14 d ioge 2020. O Oficial Registrador,

Carlos Henrique Ramos Mello
Oficial
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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).

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

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

FINALIDADE: Fins de afericdo do valor de mercado livre dos iméveis
para aquisicdo, de acordo com as normas da ABNT e publicagcao 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 Governador Pedro
de Toledo, 1162, Centro, Piracicaba /'SP - Brasil

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

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

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

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

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria do Imével Comercial (Loja 378 - Piracicaba), localizado
na Rua Governador Pedro de Toledo, 1162, Centro, Piracicaba / 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 para-aquisi¢ao; de acordo com as normas da ABNT
e publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instrugédo
CVM n° 472/08.

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 37 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicacéo ou divulgacéo deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacao formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicacdo parcial. Ainda na reproducdo de qualquer informacéo, a fonte
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 378 — Piracicaba), localizado na Rua
Governador Pedro de Toledo, 1162, Centro, Piracicaba / 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 378 — Piracicaba
Area de Terreno — 1.373,54 m? (conforme IPTU fornecido pelo cliente)
Area Construida — 2.146,30 m2 (conforme planta fornecida pelo cliente)

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL

Valor de mercado livre
para locacdo

Valor de mercado livre
para compra/venda
(DCF — Contrato)

VALOR UNITARIO
(R$/m2)

R$ 56.300,00 (Cinquenta e Seis Mil e Trezentos Reais) Mensais «R$ 26,24

R$ 12.741.600,00 (Doze Milhées, Setecentos e Quarenta e Um

Mil e Seiscentos Reais) RN 736,24

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
avaliacdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

¢ Na&o recebemos o contrato de locagéo assinado, 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 sao situacdes contrarias arealidade, quando o avaliador, por indicacéo 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 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 Awes [?mwe,. Shoa

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
- FIl, listados a seguir:

e Loja 378 — Piracicaba, localizada na Rua Governador Pedro de Toledo, 1162, Centro, Piracicaba / SP -
13400-063 Brasil

Objetivo

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

Finalidade

Esta avaliagcéo foi contratada para fins de afericdo do«valor de mercado livre dos imdveis para aquisi¢éo, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacao 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 permissdo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagdo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducao de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violacédo 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: 24 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 378 - PIRACICABA o

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Comarca de Piracicaba a matricula
n°.: 62410, com as seguintes descri¢bes:

Matricula n°. 62410: Imével situado a Rua Governador Pedro de Toledo, 1148,1154,1150 e 1162 e Rua Rangel
Pestana, 847,851,859 e 865, Piracicaba/SP, com area total de terreno de 1.373,54 m2 e area construida de 2:146,40
m2, proprietario: Altsa Propriedades S/A, 20/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS V Ao N N
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricao Imobiliaria n°. 01.02.0011.0259.0000.28575, com as seguintes

descri¢cbes

Nome do Proprietério: Arthur Lundgren Tecidos S/A Casas Pernambucanas A
Prefeitura: Piracicaba A B
Ano Base do Documento: 2019 A

Logradouro: Rua Governador Pedro de Toledo, 1162, Piracicaba/SP

Area de Terreno: 1.373,54 m? N -

Area Total Edificada: 2.146,40 m? | v N

Valor Venal Total: R$ 4.572.432,21 \ 4

Valor do IPTU: R$ 69.045,60 A A y

OUTROS

Planta

POSICAO ATUAL y

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

'\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 378 - Piracicaba - Rua Governador Pedro de Toledo, 1162, Centro, Piracicaba / SP - 13400-063 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 180 m do INSS de Piracicaba;

e 190 m do Mercado Municipal de Piracicaba,;

e 400 m da Catedral de Piracicaba,;

e 450 m da Praca da Igreja Matriz;

e 500 m do Poupatempo de Piracicaba,;

e 950 m do Cartério de Registro Civil 3° Subdistrito de Piracicaba.

Terreno — Loja 378 — Piracicaba

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

e Area bruta de terreno: 1.373,54 m2;
e Area de preservacéo 0,00 mz;
permanente:
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo € considerado bom.
e Testada: A propriedade em estudo possui 79,00 m de testada, para as

vias listadas abaixo:
e Rua Governador Pedro de Toledo - 26,20 m

e Rua Rangel Pestana - 52,80 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. Nao
observamos evidéncias do contrario durante a vistoria do imével
e a drenagem aparentemente € adequada;

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

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



DocuSign Envelope ID: 93445DAC-5048-49DC-A9B4-872BA0A056DF

ANALISE DA PROPRIEDADE

Construgdes e benfeitorias

O imével comercial (Loja 378 - Piracicaba) é classificado como Loja e Monousuario.

LOJA 378 - PIRACICABA — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo N&o informado

Ano da Ultima Reforma N&o informado V N \
Estado de Conservagéo Entre novo e regular (b) A )
Idade Aparente 20 anos D A

Vida Util Estimada 80 anos D :

Vida Remanescente: 60 anos D

Area Construida Total: 2.146,30 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
. , Lojar feminino e masculino, provador, sanitario de
Composicao Terreo . . .
cliente , doca e estacionamento interno.
. Loja cama, mesa e banho e infantil, area restrita aos
Pavimentos L o e .
\ funcionérios, vestiario e sanitario masculino e
Superiores - . -
feminino, area técnica e estoque
Estrutura Concreto armado
Andares Laje de concreto
Fachada Alvenaria com Massa e Pintura e Alucobond
Acesso de Pedestres Vidro e Metal
Esquadrias Aluminio e metélica
Vidros Esquadria com vidro
) \ Tipo de telhado: Laje plana com impermeabilizacdo
Cobertura P o~ il o P i
 \ B Superficie do telhado:  Impermeabilizada
Circulacao Vertical Escada fixa e elevador
lluminacéo Calhas com lampadas fluorescentes e spots com lampadas al6genas
Seguranca Contra Incéndio Existente
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ANALISE DA PROPRIEDADE

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

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

Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

AREA ;

PAVIMENTO CONSTRUIDA PESO AREA EQULVALENTE

(m?) (3
Loja 378 - Piracicaba = : P — N

Térreo / Loja (m?) y 1.073,15 1,00 1.073,15

Mezanino (m2) y 0,00 > 0,75 0,00

Terreno Excedente (m?) [ | 4 300;39 0,10 30,03
2.146,30 1.639,76

Area de Terreno

Para que seja possivel a comparacao do valor do terreno.com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tant0, aplicamos um peso de 100% sobre a area economicamente aproveitavel do
mesmo e um peso de 0,15 sobre as areas de preservacdo permanente (APP), reserva legal e areas non
aedificandi, caso existam. Recuos obrigatorios ndo entram no célculo de areas ndo aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA

AREA BRUTA DE AREA SEM AREA EQUIVALENTE
PROPRIEDADE TOTAL DE =
N TFRRENO (m?) APP (m?) RESTRICOES (m?) (m?)
Loja 378 — Piracicaba 1.373,54 0,00 1.373,54 1.373,54
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Zoneamento

Loja 378 — Piracicaba

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacdo que rege o uso e ocupagao do solo no Municipio de Piracicaba é determinada pela Lei

Complementar n® 208/2007.

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZAP 1 - Zona de Adensamento

Prioritario 1.

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:

Piracicaba
Lei Complementar n° 208/2007

Comercial

Sim

ZAP 1 - Zona de Adensamento Prioritario 1

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
ITEM

Coeficiente de Aproveitamento maximo:
Taxa de Ocupagéo:

Cushman & Wakefield

Misto
Sim A
N&o coEecida : D
Misto y 9 7
RESTRICAO
A 71,40 vez a area do terreno
A - 80,00%
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MERCADO

Mercado

Para o imdvel em analise ocorre uma situacdo 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 0s pontos fracos e ameacas, bem como, os pontos fortes e oportunidades da regido, do
ponto de vista mercadolégico:

Pontos Fortes e Oportunidades

e O imovel esta localizado na regiéo central de Piracicaba, ponto forte para iméveis comerciais.
e Aregido possui facil acesso e boa infraestrutura.

Pontos Fracos e Ameacas

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

Cenario econbmico

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

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do mercado, mesmo com uma
reducéo de 16,7% volume financeiro de 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 inflagédo controlada proxima aos 4,12% e o délar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
coronavirus féz com_que estes mesmos indicadores fossem revistos para -3,5%; 1,79% e R$4,80
respectivamente. Em linha.com o ambiente externo, que também foi impactado pelo COVID-19, e teve a
projecéo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3% em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno € o.ambiente politico que trem criado barreiras para uma travessia mais suave por este
periodo.

Produto Interno Bruto

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

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

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

Taxa basica de juros e inflagao

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

Mesmo com a taxa 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 juras a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetarios vem em linha para combater a desaceleracdo da inflacdo (IPCA), que estd mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena o IPCA de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para o ano 4%, com desvios de até 150 pontos base para cima ou para baixo.
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MERCADO

Cambio e risco-pais

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

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as projecdes para o final de 2020 é
de 13,88%, sendo o maior nivel de desemprego desde 1998. Esta deterioragdo no mercado de trabalho esta
diretamente ligada a quarentena que veio em resposta a pandemia.
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MERCADO
N&o obstante a Producéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracéo de 1,14% em 2019, também

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

ProjecOes para a economia brasileira

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

periodo)

Brasil
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

Aplicagcao da metodologia

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

O processo de avaliagdo é concluido através da apresentacao do resultado provindo do méetodo de avaliagao
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem ¢é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informac¢des. 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 funcéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de.informac¢@es colhidas no mercado.

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

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

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

opinido de valor do imovel.
Para a homogeneizacao dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

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

e ' Fator area: Fator gue leva em consideracdo a variacdo de preco unitario em funcao da area, onde quanto
menor a area, maior o preco unitario do terreno e vice-versa.

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

e Fator depreciacdo: Para levar em consideracdo a obsolescéncia dos imoéveis comparativos em funcéo 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 localizagédo, 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 adequacao arquitetonica que
afeta sua utilizagéo atual. Pode ser causado por mudancas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsoletos pelos padrdes atuais;

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

Critério de depreciacgao fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em-consideracéo a depreciacéo fisica em
funcao da idade e do estado de conservacéo da construcdo. Na pratica, a idade da construcéo € estimada em
termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construgéo.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo E Reparos simples

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

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

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

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

SUBSOLO / AREA i
AREA TOTAL DE SUBLOJA/ TERREO/ LOJA TERRENO EQUIVALENTE  ooe 0 PEDIDO C’aﬁgﬁ&'&ﬁi TIPO DE
A 12° 12) A A X
ENDERECO TERRENO (m?) AREA (m?)/TIPO ig\?li{/IEELNOTJgS/ ey MEZANINO (M) £ e e (i CONASF}FER?HDA ®S) OF AREA INFORMANTE CONTATO TELEFONE NEGOCIAGAG
SUPERIORES (M?) m) EQUIVALENTE)
Loja 378 - Piracicaba - Rua 2.146.30
A Governador Pedro de Toledo 1162, 1.373,54 i 1.073,15 1.073,15 0,00 300,39 1.639,76 S - - - - -
. Construida
Centro - Piracicaba SP
COMPARATIVOS
Rua, Governador Pedro de Toledo, 425,00 Dutras Negdcios (19) 2532-3232
' Centro, Piracicaba / SP Brasil 570,00 Construida 0.00 400,00 2500 70,00 ¢ 1500000 & Imobilirios Neto (19) 98269-3232 Oferta
2 Rua Benjamin Constant, 1734, 432,00 101600 677,33 338,67 0,00 93,33 686,67 30.000,00 43,69 iméveis Coimbra Bruna (19) 3426-2769 Oferta
Centro, Piracicaba / SP Brasil ' Construida ! ! ' . ' T ' (19) 99464-0233
470,00 i
3 Rua BoaMorte, 1165, Centro, 195,00 ) 195,00 195,00 80,00 0,00 352,50 14.000,00 39,72 Regitano e Amanda (19) 99540-2222 Oferta
Piracicaba / SP Brasil Construida Perrone iméveis
Praca, José Bonifacio, Centro, 440,00 L (19) 3422-6654
4 piracicaba / SP Brasil 220,00 Construida 220,00 220,00 0,00 0,00 330,00 14.000,00 42,42 CSA Imbveis Carlos (19) 99842-1919 Oferta
Rua, Moraes Barros, Centro, 390,37 Foco Gestéo - (19) 2533-3434
5 Diracicaba | SP Bragil 145,49 Constida 260,25 130,12 0,00 15,37 261,79 6.500,00 24,83 imopiliaia Natalia (19) 99745-3070 Oferta
i 1.011,00 ilié
g Rua Prudente de Morais, Centro, 1.120,00 ’ 411,00 600,00 0,00 520,00 857,50 36.000,00 41,98 Imobiliaria Mariana (19) 2105-4442 Oferta
Piracicaba / SP Brasil Construida Junqueira
545,00 . .
7 Praca, daCatedral, Centro, 181,67 - 363,33 181,67 0,00 0,00 363,33 20.000,00 55,05 Imobiliria Mariana (19) 2105-4442 Oferta
Piracicaba / SP Brasil Construida Junqueira
Rua, Prudente de Morais, Centro, 832,00 . . (19) 2533-3333
8 piracicaba | SP Brasi 357,00 Constuida 554,67 27738 0,00 79,67 562,63 23.000,00 40,88 Duo Iméveis Edison (19) 99718-3775 Oferta
Avenida, Armando Salles de Oliveira, 250,00 . . (19) 2533-3333
Centro, Piracicaba / SP Brasil 125,00 Construida 125,00 125,00 0,00 0,00 187,50 7.500,00 40,00 Duo Iméveis Edison (19) 99718-3775 Oferta

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

FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO  LOCALIZACAO %~ ~ HOMOGENEIZADO SANEADO
HOMOGENEIZACAO
(R$/mM?) (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,85 1,00 1,04 1,12
1 0,90 o . . 1,01 31,24 31,24
Menor Similar Inferior Inferior
0,90 1,00 0,93 1,27
2 0,90 o ) . 1,09 42,89 42,89
Menor Similar Superior Inferior
0,83 1,13 1,09 1,00
3 0,90 . . o 1,04 37,31 37,31
Menor Inferior Inferior Similar
0,82 1,13 1,03 1,00
4 0,90 . ) o 0,98 37,32 37,32
Menor Inferior Inferior Similar
5 0,90 0,80 1‘1_3 0’99_ 1’2,7 1,19 26,56 26,56
Menor Inferior Superior Inferior
6 0,90 0.92 0.94 s 100 0,87 32,74 32,74
' Menor Superior Similar Similar ’ ’ '
7 0,90 0.83 e 0.90 100 0,73 36,21 36,21
' Menor Similar Superior Similar ’ ’ '
0,87 1,06 0,91 1,00
8 0,90 . ) o 0,85 31,10 31,10
Menor Inferior Superior Similar
0,76 1,06 0,99 1,12
9 0,90 . ) ) 0,94 33,71 33,71
Menor Inferior Superior Inferior
Média 34,34 34,34

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Loja 378 - Piracicaba

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 34,34
HOMOGENEIZAGCAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

44,65
24,04
30,00%
9

34,34

SANEAMENTO

Limite Superior 36,54
Limite Inferior N 32,15
Intervalo de confianca —80%
Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 13%
Desvio Padréo A 4,72 A
Distri. "t"* Student - A | y 1,40
Numero de Elementos ApESaneamento w 9
Coeficiente (Desvio/Mas) \ 0,14
Unitario Médiogleado (ﬁmz) v 34,34

Valor de Mercado para Locagéo (R$)

56.315,05
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LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

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

Ap6s a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 24,83 /m2 a R$ 55,05 /m?,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 187,50 m2 a 857,50 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 378 - Piracicaba
Valor Unitario (R$/m2) v 3—4,34 v
Area Equivalente (m?2) . 1.639,76—

Valor de Mercado para Locagédo (R$) o . 56.300,00

Valor Unitério (R$/m?) y N —26,24

Area Construida (m?) | - y 2.146,30

Valor de Mercado para Locacao (R$)— A y 56.300,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

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

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

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

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

AVALIACAO

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

DCF — Contrato

Loja 378 — Piracicaba

Nome da loja:

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal — Contrato

R$ 80.246,32 ou R$ 37,39/m? no 1° més
R$ 74.581,87 ou R$ 34,75/m? no 13° més
R$ 67.973,35 ou R$ 31,67/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 378 - Piracicaba
01/11/2020

01/11/2020

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2036
2.146,30 m?

1,00% Ao ano.

2,50%

R$ 56.315,05 ao més ou R$ 26,24/m? ao més
6,75% Ao ano.

6,25%

R$5.753,80 Ao més.

Doze Milhdes Setecentos e Quarenta e

R$ 12.741.600,00 Um Mil e Seiscentos Reais
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Taxa de Desconto

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

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

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

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

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

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizacao
do real frente ao dolar, bem como a reducgéo continua da taxa de juros, nos estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 6,75% ao ano

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagao de 6,25% ao ano para formar umaopinido de Valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa € aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de anélise. 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 1.032.001,43 964.028,08 884.725,83 884.725,83 884.725,83 884.725,83 884.725,83 884.725,83 884.725,83 884.725,83 884.725,83
Aluguel Minimo 962.955,83 894.982,48 815.680,23 815.680,23 815.680,23 815.680,23 815.680,23 815.680,23 815.680,23 815.680,23 815.680,23
IPTU 69.045,60 69.045,60 69.045,60 69.045,60 69.045,60 69.045,60 69.045,60 69.045,60 69.045,60 69.045,60

Despesas Operacionais -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60
IPTU -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60 -69.045,60
Resultado Operacional Liquido 962.955,83 894.982,48 815.680,23 815.680,23 815.680,23 815.680,23 815.680,23 815.680,23 815.680,23 815.680,23 815.680,23
Despesas Ndo Operacional -10.320,01 -9.640,28 -8.847,26 -8.847,26 -8.847,26 -8.847,26 -8.847,26 -8.847,26 -8.847,26 -8.847,26

FRA -10.320,01 -9.640,28 -8.847,26 -8.847,26 -8.847,26 -8.847,26 -8.847,26 -8.847,26 -8.847,26 -8.847,26

Fluxo de Caixa 952.635,82 885.342,20 806.832,98 806.832,98 806.832,98 806.832,98 806.832,98 806.832,98 806.832,98 806.832,98

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.724.611,66

Fluxo de Caixa Total 952.635,82 885.342,20 806.832,98 806.832,98 806.832,98 806.832,98 806.832,98 806.832,98 806.832,98 13.531.444,63

Fluxo de Caixa a VP 919.681,90 800.670,84 683.531,61 640.310,64 599.822,62 561.894,72 526.365,08 493.082,04 461.903,55 7.054.338,58

Valor do Empreendimento 12.741.600,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

O calculo 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 (m2) 1.373,54 >
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 927647
Area Construida(m?) 214630
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 5.936,54 4

12.741.600,00

VPL Final (R$) y
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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 378 - Piracicaba

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 56.300,00 (Cinquenta e Seis Mil e Trezentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 26,24

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA < DCF CONTRATO
R$ 12.741.600,00 (Doze Milhdes, Setecentos e Quarenta e Um Mil e Seiscentos Reais)
Valor Unitario R$/m 2 5.936,54
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Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificacao da avaliagao — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacao de Construgao

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 0,50 2 2,00 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 8

* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um ndmero 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 11

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 : ) -
Amplitude dg |ntfarvalo de ccgnﬂgnga de 80% em <=30% <=40% <=50%
torno da estimativa de tendéncia central
Intenalo de confianca 12,79%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Especificacao da avaliagao — Método da capitalizacao 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 informac6es gue possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagoes e/ou de
seu contratante.

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO N o PONTOS
7.5.1.1 Andlise operacional do empreendimento i;r:fat‘i;:r’];zm agiyesentagso dos indiSgRIRS 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
A Ny 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
. 9 maximo de 3 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo - . i
Restricoes - L. : - minimo de 7 itens atendidos
admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGCAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1] Il |
Pontos minimos maior ou igual a 18 dellal7 de5a10
L maximo de 4 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo o . .
Restrigoes . . . ’ 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 I
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagédo 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 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 e/ou relativas a construgcde foram baseadas nas informacdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo Completo
de Avaliacao Imobiliaria, ndo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

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

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

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

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

e Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

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

e Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo s&o 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;

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 27



DocuSign Envelope ID: 93445DAC-5048-49DC-A9B4-872BA0A056DF

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:

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

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

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

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

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

e Mauricio 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 locagdo assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de locacdo
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

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

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

BDEOF1B3FA33424... 619AD051003943C...

Douglas Alves Fernanda Silva

Consultor, Retail & Hospitality, Valuation & Coordenadora, Retail & Hospitality, Valuation &
Advisory Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
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www. 1registropira.com.br - (19) 3413 5959

DataPiracicaba, 03/fevereiro/ 1P98

MATRICULA No | = 62.410 = a !
Oficial

— IMOVEL

Um imével, situado nesta cidade, & Bua Governador Pedro de Toledo, es~
quine com a Rua Rangel Pestana, compreendendo oas pre'dios ns, 1,148,1.154,
1.150 e 1.162 d&a Rua Governador Pedro de Toledo e saus respectivos terrg
nos, e o8 predios ns. 847, 851 (antigo 855), 859 e 865 da Rus Rangel Pes-
tana, e seus respectivos terreno, gque assim se descreve: medindoc vinte e
seis metros e vinte centimetros (26,20 m) de frente para a Rua Governae_
dor Pedro de Toledoj deflete a direita e segue por cinquenta e doie me-
tros e citenta centimetros (52,80 m) pela Rua Rangel Pestana, com a qual
faz face e esquina, deflete novamente & direita e segue por vinte e seis
metres e trinta centimetros (26,30 m) e confronta com Exrnani Dias Gonza~
ga ou sucessores; deflete a direita e segue por cinquenta e dois metros

e cineco centimetros (52,05 m) até atingir a Rua Governador Pedro de Tole
do, confrontando neste lado com Bento Luiz Gonzaga France e Ivone Nahas

i ou sucessores, totaligzando uma drea de 1.373,54 metros quadrados. - PRO-
, PRIETARIA: ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A — CASAS PERNAMBUCANAS, sociedade

: mercantil brasileira, com séde em S@o Paulo, Capital, & Rua Consolacho,

ns. 2.387/2.411, inscrita no C.G.C. M.F. sob n® 61.099.934/0001-90. TITU
LOS AQUISITIVOS: Matriculas ns. 297, 32.908, Registros ns, 44.199, flsa.

96 do livro 3-AI, 47.575, fls. 85 do livro 3-AK e 59.176, fls. 284 do 1i
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LIVRO N°2 © E:HTS'::? CNS/CNJ N° 11.151-8
REGISTRO GERAL ey Comarca de Piracicaba
T Estado de Sao Paulo
——Matricula Ficha
5 62.41a | 02 23 de dezembro de 2014

CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11,1518

-

Av. 1- 23 de dezembro de 2014

RETIFICACAO DE CNP!

Conforme consulta publica via internet a Junta Comercial do Estado de S3o Paulo -
JUCESP, junto ao Governo do Estado de S3o Paulo - Secretaria de
Desenvolvimento Econdmico, Ciéncia e Tecnologia, em 27/08/2014, a proprietaria
ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S.A. CASAS PERNAMBUCANAS, estd inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 61.099.834/0001-90, e ndo como constou.

Protocolo n2 335130 de 11/12/2014.

Juliana C. Moura
Escrevenle

Av. 2 - 23 de dezembro de 2014

INCLUSAO DE AREA CONSTRUIDA

Pelo requerimento datado de 19/05/2014, firmado em S3o Paulo/SP, e de
conformidade com a certiddo de n? 812 (protocolo n2 154.956/2014) datada de
04/11/2014, expedida pelo 6rgio competente do Municipio de Piracicaba/SP é
lavrada a presente averbagdo para ficar constando que o prédio de n2 1.148 da
Rua Governador Pedro de Toledo, tem a 4rea construida de 243,98m? (sendo
térreo com 35,96m? e pavimento superior com 208,02m?3), irea esta edificada
anteriormente a Lei n2 1.297/1.964 {Cédigo de Obras Municipal).

Protocolo n2 335130 de 11/12/2014.

Juliana C. Moura
Escrevente

Av. 3- 23 de dezembro de 2014

INCLUSAO DE AREA CONSTRUIDA

De conformidade com a certiddo municipal mencionada no ato anterior é lavrada
a presente averbacdo para ficar constando que o prédio de n? 1.150 da Rua
Governador Pedro de Toledo, tem a drea construida de 68,90m? (térreo), 4rea
esta edificada anteriormente 2 Lei n? 1.297/1.964 (Cédigo de Obras Municipal ).
Protocolo n? 335130 de 11/12/2014.

Juliana C. Moura

Escrevente
Av. 4-- 23 de dezembro de 2014
INCLUSAO DE AREA CONSTRUIDA
De conformidade com a certiddo municipal mencionada na Av. 2 é lavrada a
presente averbac¢do para ficar constando que o prédio de n? 1.154 da Rua
Governador Pedro de Toledo, tem a drea construida de 171,49m? {térreo), area
esta edificada anteriormente a Lei n? 1.297/1.964 (Cédigo de Obras Municipal).
Protocolo n2 335130 de 11/12/2014.

Juliana C. M
uliana oura\ J

Fccru 1

continua no verso
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LIVRO N°2
REGISTRO GERAL (@] wrimeiro

Ficha registro

E;gm:'ioj E 02 Pymesy Comarca de Piracicaba
Verse

e Estado de Sao Paulo
Av.5- 23 de dezembro de 2014

SUBDIVISAO DE AREAS

De conformidade com a certiddo municipal mencionada na Av. 2 é favrada a
presente para constar que o prédio de n? 1.154 da Rua Governador Pedro de
Toledo, com a drea tota! construida de 171,49m?, teve sua drea subdividida, assim
constituida: prédio n2 1.154 da Rua Governador Pedro de Toledo, com 43,70m* de
area construida e prédio HC-01 com entrada pelo n? 1.154 da Rua Governador
Pedro de Toledo, com 127,79m? de area construida, subdivisdo regularizada pela
Lei n? 2.733/1.985).

Protocolo n2 335130 de 11/12/2014.

Juliana C. Mourﬁ)
Escrevente

Av. 6- 23 de dezembro de 2014

INCLUSAO DE AREA CONSTRUIDA

De conformidade com a certiddo municipal mencionada na Av. 2 é lavrada a
presente averbagio para ficar constando que o prédio de n? 1.162 da Rua
Governador Pedro de Toledo, tem a drea construida de 673,96m? (sendo: térreo
com 318,08m? e pavimento superior com 355,88m?), drea esta edificada
anteriormente a Lei n2 1.297/1.964 (C6digo de Obras Municipal).

Protocolo n2 335130 de 11/12/2014.

Juliana C. Moura,
Escrevente

Av. 7 - 23 de dezembro de 2014

INCLUSAO DE AREA CONSTRUIDA

De conformidade com a certiddo municipal mencionada na Av. 2 é lavrada a
presente averbacdo para ficar constando que o prédio de n2 847 da Rua Rangel
Pestana, tem a area construida de 153,35m? (sendo: térreo com 144,75m? e

pavimento inferior com 8,60m?), drea esta edificada anteriormente a Lei n?
1.297/1.964 (Cédigo de Obras Municipal).

Protocolo n© 335130 de 11/12/2014.
Juliana C. Moura
Escrevente

Av. 8- 23 de dezembro de 2014

RENUMERACAO

De conformidade com a certiddo municipal mencionada na Av. 2 é lavrada a
presente averbacio para ficar constando que os prédios n®s 851, 859 e 865 da Rua
Rangel Pestana foram RENUMERADOS, passando a obhedecer aos n2s 951,959 e
965 da mesma via publica.

Protocolo n2 335130 de 11/12/2014.
Juliana C. Moura
Escrevente

continua na ficha 03
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LIVRO N°2 © ',';LTS ccrds:cmnmpg 1.1 i51.lala
REGISTRO GERAL vy Lomarca ue riracicaba
N Estado de Sao Paulo
~—— Matricula fieha
| 62.41a r 03 23 de dezembro de 2014

CNS DO CONSELHQ NACIONAL DE JUSTICA: 11.151-8

-

Av. 9- 23 de dezembro de 2014

INCLUSAO DE AREA CONSTRUIDA

De conformidade com a certiddo municipal mencionada na Av. 2 é lavrada a
presente averbagdo para ficar constando que o prédio de n? 951 da Rua Rangel
Pestana, tem a drea construida de 146,00m? (térreo), drea esta edificada
anteriormente a Lei n? 1.297/1.964 (Cédigo de Obras Municipal).

Protocolo n2 335130 de 11/12/2014..
Juliana C. Moura
Escrevente

Av. 10 - 23 de dezembro de 2014

INCLUSAO DE AREA CONSTRUIDA

De conformidade com a certiddo municipal mencionada na Av. 2 é lavrada a
presente averbacdo para ficar constande que o prédio de n2 959 da Rua Rangel
Pestana, tem a drea construida de 96,00m® (térreo), drea esta edificada
anteriormente a Lei n? 1.297/1.964 (Cédigo de Obras Municipal).

Protocolo n2 335130 de 11/12/2014.
Juliana C. Moura
Escrevente

Av. 11 - 23 de dezembro de 2014

INCLUSAO DE AREA CONSTRUIDA

De conformidade com a certiddo municipal mencionada na Av. 2 é |avrada a
presente averbacdo para ficar constando que o prédio de n2 965 da Rua Rangel
Pestana, tem a drea construida de 96,00m? (térreo), drea esta edificada
anteriormente a Lei n? 1.297/1.964 (Cédigo de Obras Municipal).

Protocolo n2? 335130 de 11/12/2014.

Juliana C. Moura
Escrevente

Av. 12 - 23 de dezembro de 2014

AGLUTINACAO DE EDIFICACOES

De conformidade com a certiddo municipal mencionada na Av. 2 é lavrada a
presente averbacdo para ficar constando que os prédios de n2s 951, 959 e 965 da
Rua Rangel Pestana, tiveram suas areas construidas incorporadas, passando a
constituir um tnico prédio sob n® 1.162 da Rua Governador Pedro de Toledo,
totalizando a drea de 1.011,96m? (sendo: térreo com 656,08m? e pavimento
superior com 355,08m?2 conforme recadastramento efetuado em 1984,

Protocolo n® 335130 de 11/12/2014.

Juliana C. Mour
Escrevente

Av. 13 - 23 de dezembro de 2014

" AGLUTINACAO DE EDIFICACOES

continua no verso |
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LIVRO N°2
REGISTRO GERAL ) vinan
'_g‘li'fﬂ';o:] E"{,‘g M Comarca de Piracicaba
yorse Y ool Estado de Sao Paulo

De conformidade com a certiddo municipal mencionada na Av. 2 é lavrada a )
presente averbagdo para ficar constando que os prédios de n2s 1.148, 1.150,
1.154, HC-01 com entrada pelo n2 1.154 da Rua Governador Pedro de Toledo e 837
da Rua Rangel Pestana, tiveram suas dreas construidas incorporadas, passando a
constituir um Unico prédio sob n° 1.162 da Rua Governador Pedro de Toledo,
totalizando a drea de 1.649,68m? (sendo: térrec com 1.118,15m? e pavimento
superior com 522,938m?} (processc n? 16.325/1.997 e visto de conclusdo de n2 3
de 01/01/2010).

Protocolo n€ 335130 de 11/12/2014.

Juliana C. Moura
Escrevente

Av. 14 - 23 de dezembro de 2014

DEMOLICAO

De conformidade com a certiddo municipal mencionada na Av. 2 é lavrada a
presente averbacdo para ficar constando que o prédio de n? 1.162 da Rua
Governador Pedro de Toledo, com 1.649,68m* de é&rea construida, foi
parcialmente demolido em 140,27m? (sendo: 131,67m? para o térreo e 8,60m? do
pavimento superior), permanecendo 1.509,41m? {sendo: térreo com 986,48m? e
pavimento superior com 522,93m?) (processo n? 16,325/1,997 e visto de conclusdo
de n? 3 de 01/01/2010). Foi apresentada a Certiddo Negativa de Débitos - CND,
expedida pelo INSS, de n? 275372014-88888402, CEl: 50.024.73402/71, datada de
13/11/2014, vélida até 12/05/2015.

Protocolo n2 335130 de 11/12/2014.

Juliana C. Moura
Escrevente

Av. 15 - 23 de dezembro de 2014

AMPLIACAO DE AREA CONSTRUIDA

De conformidade com a certiddoc municipal mencionada na Av. 2 é lavrada a
presente averbacdo para ficar constando que o prédio de n? 1.162 da Rua
Governador Pedro de Toledo, teve ampliada a sua drea construida em 636,99m?,
totalizando a drea de 2.146,40m? (sendo: térreo com 1.096,30m? e pavimento
superior com 1.050,10m?), tendo sido atribuido a ampliagdo o valor de RS
760.209,35 (processo n? 16.325/1.997 e visto de conclusdo de n2 3 de 01/01/2010).
Foi apresentada a Certiddo Negativa de Débito - CND expedida pelo INSS
mencionada na Av.14,

Protocolo n2 335130 de 11/12/2014.

Juliana C. Moura
Escrevente

Av. 16 - 23 de dezembro de 2014
CADASTRO
De conformidade com o documento expedido pelo érgdo competente do

continua na ficha 04
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Primeiro Oficial de Registro de Imoveis,

Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
CNPJ: 51.327.575/0001-54

Avenida Limeira, 222, 5°Andar - Centro Empresarial Mario Dedini
13414-018 - Piracicaba SP

www. 1registropira.com.br - (19) 3413 5959

lwROWZ © E:u'?sﬂ] ' CNS/CNJ N° 11.151-8
REGISTRO GERAL Ptreny Comarca de Piracicaba

el Estado de Sao Paulo

—Malriexta — Ficha : .
i 62.41(ﬂ l 04 23 de dezembro de 2014

-

CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.151-8

Municipio de Piracicaba/SP, o IMOVEL esté cadastrado no Setor 02, Quadra 0011,
Lote 0259, CPD 28575.

Protocolo n? 335130 de 11/12/2014.

Juliana C. Moura
Escrevente

R. 17 - 20 de maio de 2020

CONFERENCIA DE BENS

Titulo: Ata da assembléia geral extraordinéria realizada em 12/12/2019, na cidade
de S3o Paulo/SP, registrado na JUCESP sob o n? 1.541/20-1, em 06/01/2020.
Negécio juridico: CONFERENCIA DE BENS PARA INTEGRALIZACAO DE CAPITAL
SOCIAL.

Objeto da transmissdo: 100% do IMOVEL.

Transmitente(s): ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A CASAS PERNAMBUCANAS,
NIRE: 35300033451 (JUCESP), j& qualificada.

Adquirente(s): ALTSA PROPRIEDADES S/A, com sede em S3o Paulo/SP, na Ruada
Consolagdo, n? 2403, 52 andar, bairro Consolagdo, CNPJ/MF 35.521.057/0001-10,
NIRE: 35300544641 (JUCESP).

Valor: R$7.895.000,00.

Valor venal atualizado: R$4.926.426,47.

Protocolo n¢ 402.116, de 07/05/2020.

Selo Digital: 111518321000000020161920X

Escrevente Responsdvel: Juliana de Campos Moura

Assinatura do Escrevente Impressor:

. R fwaes
viarieie . C. Mourz
Escrevente

~
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Primeiro Oficial de Registro de Imoveis,
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica

CNPJ: 51.327.575/0001-54

Avenida Limeira, 222, 5°Andar - Centro Empresarial Mario Dedini
13414-018 - Piracicaba SP

www.1lregistropira.com.br - (19) 3413 5959

Certifico, que a presente é copia da matricula n2.62410, onde consta(m) o(s) ato(s) praticado(s) nesta data, ndo
tendo validade como negativa de 6&nus e alienagdes por  impossibilidade de verificagdo simultdnea no

sistema contraditério, sendo expedida na mesma data do \Ultimo ato praticado. A discriminagdo dos atos
praticados e valores cobrados, constam do respectivo recibo que acompanha o titulo.

"Certiddo assinadaapenas ao final, por conta da utilizagdo do papel de seguranca numeradosequencialmente e respectiva
numeragdo das pdginas constante do rodapé.”

Sandra Regina latauro Martins - Escrevente

Certidao de ato praticado protocolo n%: 402116 Controle: IIIIIII ||||| ||||| ||||| ||||| ||||| Illl |||| | Démina- nnNQ mw

0l Para conferir a procedéncia deste
2 documento efetue 3 leitura do QrCode
F IMpresso ou acesse 0 endereco

eletrénico:

https:/ /selodigital. Gsp.jus.br

Selo digital:
1115183C3000000020164820A
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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).

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
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 - Carlos De Campos / Loja localizada na
Rua Carlos de Campos, 669, Centro, Piraju / 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 Janior, 700, 12° Andar, Itaim Bibi - 04542-000
Sao Paulo/ SP

Ref.: Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Rua Carlos de Campos, 669, Centro, Piraju/ 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 aquisicéo, de acordo com as normas da ABNT e
publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrucao
CVM n° 472/08.

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

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

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imével Comercial Pernambucanas, localizado na Rua Carlos de
Campos, 669, Centro, Piraju / 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 imovel esta inserido, nas
especificacdes técnicas do imével e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
0 imdvel, na data de 15 de outubro de 2020, em:

CONCLUSAO DE VALORES

CSHG - Carlos de Campos
AREA CONSTRUIDA - 1058,68 m?

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

Valor de mercado livre

para locagso R$ 9.900,00 (Nove Mil e Novecentos Reais mensais) R$ 9,39

Valor de mercado livre  R$ 6.362.000,00 (Seis Milhoes Trezentos e Sessenta e Dois
. . R$ 6.009,18
para venda Mil Reais)

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indica¢c@es 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 extraordindrias, hipotéticas e definicées, descritas abaixo,
se houver.

Premissas extraordinarias

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

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

Premissas hipotéticas

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

¢ N&o 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 Junior, 700, 12° Andar, cushmanwakefield.com.br

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
E%i Siva M (pnstanting

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 Rua Carlos de Campos, 669, Centro, Piraju / SP - 18800-000 Brasil
Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

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

Datas de vistoria e da avaliacao

o Data efetiva da avaliago: 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 documentacéo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Cartério de Registro de Iméveis de
Piraju a matricula n°.: 9532, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 9532: Imével situado a Rua 7 de setembro, 617, com area total de terreno de 190,46 m2, proprietario:
Arthur Lundgren Tecidos S/A, 22/03/2019.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 5448, com as seguintes descricdes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S/A

Prefeitura: Municipio da Estancia Turistica de Piraju A
Ano Base do Documento: 2019 A
Logradouro: Rua 7 de setembro, 617 .

Area de Terreno: 198,00 m2 A

Area Total Edificada: 198,00 m2 A . A

Valor Venal Total: R$ 97.007,02 N -

Valor do IPTU: R$ 907,07 | v N

OUTROS

Planta arquitetbnica

POSICAO ATUAL N

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

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

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

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

Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Cushman &TVakeﬁeId Fonte: Cushman & Wakefield

Descri¢cdo das propriedades
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:

e Pernambucanas - Rua Carlos de Campos, 669, Centro, Piraju / SP - 18800-000 Brasil

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

e 240 m da Praga Joaquim Antdnio de Arruda;
e 300 m da Sociedade de Beneficéncia de Piraju;

e 1,0 km do Estadio Municipal Gilberto Moraes Lopes;
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ANALISE DA PROPRIEDADE

e 1,0 km do Cemitério Municipal de Piraju;
e 5,2 km da Faculdade Facespi Piraju; e
e 58,4 km do Aeroporto Regional Comandante Luiz Gonzaga Lultti.

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

675,00 m?;

O acesso a propriedade em estudo é considerado regular.

A propriedade em estudo possui 29,00 m de testada, para as
vias listadas abaixo:

e Rua7 de setembro-11,00 m

e Rua Carlos de Campos - 18,00 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
comparagcao com outros na mesma via;

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

N&o recebemos informacg&o ou documento que demonstrem
serviddes ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem
como nao identificamos no local sinais de invasdes.
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Construgdes 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 y w
Vida Util Estimada 80 anos a \
Vida Remanescente: 65 anos v A \
Area Construida Total: 1.058,68 m2 Conforme: Pro}eto A

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Composicéo Térreo 77Loja Ny
Pavimentos A N A
Superiores Deposito, escritdrio
Estrutura ConcretT Armado D
Andares Cﬁ:reto Armiado A
Fachada 7Vidr0 - Alvenaria?)m Mass; e Pintura
Esquadrias  Metalica ]
Vidros Temiperado Yy
Cobertura Tipo de telhado: Laje plana com impermeabilizacdo

Superficie do telhado:  Impermeabilizada
Tipo: Central HVAC

Ar-Condicionado L ) i - P
Localizagéo do sistema de refrigeracao: andar da casa de maquinas

lluminagéo Calhas com Lampadas Fluorescentes
Seaanqa Contrailmgdio Extintores

T:’RINCEIS ACABﬂ/IENTOS

Pisos u A Ceramica
Paredes u Pintura

Forros Gesso
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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 - Carlos de Campos - Ve - V. a2 N
Lojas Pernambucanas Subsolo / Subloja / Sobreloja / P 615,45 0,50 307,73
Térreo / Loja (m?) 443,23 1,00 443,23
Terreno Excedente (m?) 231,77 0,10 23,18

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 - Carlos de Campos 675,00 0,00 675,00 675,00
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

Pernambucanas

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Piraju é determinada pela Lei
Complementar 173, de 18 de dezembro de 2018.

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

Municipio que rege a lei de zoneamento: Piraju

Lei atual: Lei Complementar 173, de 18 de daembro de?)lB y o
Uso atual do imével: Comercial - 4 A

Uso atual permitido? Sim y < \
Zoneamento: ZC N D v

Uso proposto: Comercial - A

O uso proposto é permitido? Sim u v

Usos previstos pelo zoneamento atual: Comercial u
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MERCADO

Mercado

Cenario econdmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-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, a medida que o nuimero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricbes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as proje¢des para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.
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MERCADO

Taxa basica de juros e inflagao

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

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

Cambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizagdo vem na contraméao 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 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 projecéo para 2020 uma retracdo 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)

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

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

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

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

Pontos Fortes e Oportunidades

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

e O avaliando esta proximo da Avenida da Saudade, importante via que liga boa parte da cidade, o que
facilita 0 acesso a loja.

Pontos Fracos e Ameacas

e Existem concorrentes de porte semelhante nas proximidades.
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicagado da metodologia

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

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

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

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

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

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

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacé@o de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas séo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a
localizagdo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, 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 informac6es (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 homogeneizacéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

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

e Fator area: Fator que leva em 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, classificacdo 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 localizagdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacéo, nivel
econdmico, fator comercial, acessibilidade, etc.
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Critério de depreciacao

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

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

e Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacao sobre o valor devido a sua adequagéo arquitetnica
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 nao estao relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios econdmicos adversos.

Critério de depreciacgao fisica de Ross-Heidecke

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

Em seguida, julga-se o estado de 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 imdéveis comerciais na regiao.
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AVALIACAO
CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
AREA )
; SUBSOLO / SUBLOJA/ V. UNITARIO DE
AREATOTAL . TERRENO EQUIVALENTE M
TIPO DE AREA (m?) / SOBRELOJA TERREO / LOJA ) PREGO LOCAGAO(R$/M? TIPO DE DATA DA
ENDERECO mover D T(EniF;ENO TIPO PAVIMENTOS ) EXC‘(E@’;:NTE CONASF_*;’?”D ,  PEDIDO (RS) DE AREA INFORMEZE  CONIEES TELEFONR NEGOCIAGAO INFORMAGAO
SUPERIORES (M?) o EQUIVALENTE)
Lojas Pernambucanas - Rua Carlos . 1.058,68
de Campos 669, Centro - Piraju SP Loja 675,00 Construida 615,45 44323 231,77 714,13 B B B y B ) B

COMPARATIVOS

260,00 o
1 Rua Carlos de Campos, 537, Vila Loja 350,00 ) 0,00 260,00 90,00 269,00 4.800,00 17,84 André Piraju Sandra (14) 99687-3148 Oferta set-20
Pedreiro, Piraju / SP Brasil Equivalente
242,30
o Rua Carlos de Campos, 555, Vila Loja 671,00 ) 0,00 242,30 428,70 285,17 2.250,00 7,89 Canguru Bruno (14) 9 9811-4120 Oferta set-20
Pedreiro, Piraju / SP Brasil Equivalente Iméveis
50 Hai i 130,00
3 Rua Jodo Haller, 827, Vila Porto, Loja 130,00 0,00 130,00 0,00 130,00 3.000,00 23,08 RDP Fabiana (14) 3351-7096 Oferta set-20
Piraju / SP Brasil Equivalente
! i 174,64
4 Avenida, Humberto Martignone, 290, Loja 100,00 82,84 91,80 8,20 134,04 1.300,00 9,70 Canguru Bruno (14) 9 9811-4120 Oferta set-20
Jardim Ana Maria, Piraju / SP Brasil Equivalente Imoveis
! i 323,00 -
5  Rua Major Mariano, 118, Centro, Casa 845,00 50,00 273,00 572,00 355,20 4.000,00 11,26 André Piraju Sandra (14) 99687-3148 Oferta set-20
Piraju / SP Brasil (Comercial) Equivalente
g Rua Joséde Souza Mourdo, 90, Vila 504 2.380,00 1.000,00 100,00 900,00 1.480,00 1.098,00 7.500,00 6,83 André Piraju Sandra (14) 99687-3148 Oferta set-20
Sé&o José, Piraju / SP Brasil Equivalente

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZAQAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAQAO
FATOR DE VALOR VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZAQAO HOMO(EE/EIE)IZADO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,88 0,91 0,92 1,03
1 1,00 . . . 0,74 13,21 13,21
Menor Superior Superior Inferior
0,88 1,29 1,20 1,03
2 0,90 ) ) ) 1,41 10,00 10,00
Menor Inferior Inferior Inferior
0,80 0,97 1,00 1,03
3 0,90 ) o . 0,80 16,56 16,56
Menor Superior Similar Inferior
0,80 1,11 1,00 1,29
4 0,90 . u . 1,20 10,44 10,44
Menor Inferior Similar Inferior
0,91 1,11 1,18 1,03
5 1,00 . . . 1,22 13,77 13,77
Menor Inferior Inferior Inferior
6 1,00 1’94 1’2_9 1’1_9 1’3?5 1,91 13,06 13,06
Maior Inferior Inferior Inferior
Média 12,84 12,84

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Lojas Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 12,84

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 16,69 Limite Superior T4,28

Limite inferior (30%) 8,99 Limite Inferior N 11,37

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

Numero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confianca A 20%
Amplitude do Intervalo de aianga \ " 4 23%
Desvio Padrao - A 2,40
Distri. "t" Student— A \ 1,48
Numero de Elementos Apos S;eamento - 6
Coeficiente@vio/MaS) A 0,19

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 12,84 Unitario Médiogeado (R$/ m?) - 12,84
Valor de Mercado para Locagéo (R$) 9.938,97

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

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

Apés a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 6,83 /m2 a R$ 23,08 /m2,
de area construida. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 130,00 m2 a 1.000,00 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?2) - 12,@ v
Area Equivalente (m?) A 774,13 .

Valor de Mercado para Locagéo (R$) P —9.938,97

Valor de Mercado para Locagao (R$) Ny a 9.90—0,00

Valor Unitario (R$/m?) ) y 9,39

Area Construida (m?) § g - 1.058,68

Valor de Mercado para Locagéao (R$) . 9.938,97

Valor de Mercado r;a Locacéao (R; - 9.900,00

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

O modelo de andlise utilizado na 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 projecao explicita.

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliagdo adotamos algumas premissas basicas, as quais nortearam as andlises para conclusdo do
Valor de mercado livre do imével em estudo. Nds assumimos que um periodo de 10 anos seja suficiente e
realista para determinar o valor de venda deste tipo de imével. Embora este tipo de ativo tenha uma vida Uutil
maior, uma analise de investimento torna-se mais significativa se limitada a um periodo de tempo
consideravelmente menor do que a vida atil econémica 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 informac®8es fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado. A seguir mencionaremos
as principais premissas adotadas:

e Consideramos que a conjuntura econdmica do pais ndo sofrera alteracdes significativas no periodo;

¢ No fluxo de caixa ndo consideramos a taxa de inflagéo;

e A avaliacdo 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;

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

¢ A Cushman e Wakefield Negécios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relacéo de trabalho ou de subordinacgéo
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 informag6es sobre o
mercado de iméveis comerciais em Piraju e na regiao do Centro.
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CENARIO - DCF (Contrato)

CSHG - CARLOS DE CAMPOS

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 41.276,80 ou R$ 38,99/m2 no 1° més
R$ 38.363,14 ou R$ 36,24/m2 no 21° més
R$ 34.963,87 ou R$ 33,03/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 01/10/2032

1.059 m2

0% o -

0,00% Ao ano.

1,00% Ao ano.

2,50%

7,00% Ao ano.

6,50%
- Ao més.
- Ao més.

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

R$  6.361.800,00 Seis Milhdes Trezentos e Sessenta e

Um Mil e Oitocentos Reais
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Taxa de Desconto

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

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

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

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

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 6,50% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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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 495.321,55 483.666,92 446.760,61 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49
Aluguel Minimo 495.321,55 483.666,92 446.760,61 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49
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 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 495.321,55 483.666,92 446.760,61 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49 419.566,49
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Nao Operacional -4.953,22 -4.836,67 -4.467,61 -4.195,66 -4.195,66 -4.195,66 -4.195,66 -4.195,66 -4.195,66 -4.195,66
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 -4.953,22 -4.836,67 -4.467,61 -4.195,66 -4.195,66 -4.195,66 -4.195,66 -4.195,66 -4.195,66 -4.195,66
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 490.368,33 478.830,26 442.293,01 415.370,82 415.370,82 415.370,82 415.370,82 415.370,82 415.370,82 415.370,82
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.293.497,34
Fluxo de Caixa Total 490.368,33 478.830,26 442.293,01 415.370,82 415.370,82 415.370,82 415.370,82 415.370,82 415.370,82 6.708.868,16
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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) 675,00

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 9.424,89

Area Construida(m?) 1.058,68 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 6.009,18 _—
VPL Final (R$) 6.361.800,00
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Conclusao final de valor

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

CSHG - Carlos de Campos

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 9.900,00 (Nove Mil e Novecentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 2 9,39

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 6.362.000,00 (Seis Milhdes Trezentos e Sessenta e Dois Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 6.009,18

G
(0
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Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificacao da avaliagao — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacao de Construgao

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

03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagdio do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . - 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentacao de informacdes relativas a
3 Identificagdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
2 Intemlo 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 é desejavel que, com um nimero menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

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

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

GRAUS 1] 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

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

Itens obrigatérios L
9 minimo no Grau Il Grau |

todos, no minimo no grau |

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

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

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

- GRAU
DESCRICAO
1 1 |
. - " o
Amplitude dg mtgrvalo de cgnfl_an(;a de 80% em <=30% <=20% <=50%
torno da estimativa de tendéncia central
Intervalo de confianca 22,50%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 26



DocuSign Envelope ID: 05849929-2B16-4C9A-8E9A-AE3567ES5E776

AVALIACAO

Especificacao da avaliagcao — Método da Capitalizacao 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 n&o 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 1

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

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

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

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

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

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

e Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade nao 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 nimero 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 Imobilidria ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas reproducg@es de qualquer informacao a fonte deverd 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 avaliacéao;

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 condigdes 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 informag@es 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 provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao contréario,
sé@o as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W ndo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario 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 disposigdo 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 condicao adversa existe;
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

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

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

e Se, com a aprovagéo 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.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 30



DocuSign Envelope ID: 05849929-2B16-4C9A-8E9A-AE3567ES5E776

CERTIFICADO DE AVALIACAO

Certificado de Avaliacao

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

DocuSigned by:

Ee«i Ston M (pnstantins

QD70A2102CA4EC 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¢des técnicas
A seguir transcrevemos algumas definicdes

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

¢ Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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Laudo Completo de Avaliacao
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 - Pocos De Caldas / Loja localizada na
Rua Assis Figueiredo, 1422, Centro, Pocos de Caldas / MG -
Brasil

DATA: 15 de outubro de 2020



DocuSign Envelope ID: 851AE2DB-6359-4835-819D-56C77E87DCD8

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 Avaliagdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Rua Assis Figueiredo, 1422, Centro, Pocos de Caldas / MG - Brasil

Prezados Senhores,

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

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

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

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imoével Comercial Pernambucanas, localizado na Rua Assis
Figueiredo, 1422, Centro, Pogos de Caldas / MG - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

IMOBILIARIO - FII S&o Paulo, SP 04571-100
At.: Sr. Guilherme Testa Fone: +55 11 5501 5464
Rua Leopoldo Couto 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 imdvel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o
imoével, na data de 15 de outubro de 2020, em:

CONCLUSAO DE VALORES

CSHG - Pogos de Caldas
AREA CONSTRUIDA - 3721,45 m?

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

Valor de mercado livre

para locacio R$ 40.600,00 (Quarenta Mil e Seiscentos Reais mensais) R$ 10,92

Valor de mercado livre  R$ 11.776.000,00 (Onze Milhbes Setecentos e Setenta e Seis
. . R$ 3.164,34
para venda Mil Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

¢ 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 alteragéo nas informacgdes fornecidas, o valor do
ativo deverd ser revisto.

Premissas hipotéticas

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

¢ 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 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:

E;f Shoe Mo (onstontine

0D70A2102CA24FC... . /\08A9541C...
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 Rua Assis Figueiredo, 1422, Centro, Pocos de Caldas / MG - 37701-706
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 imoével supracitado.

Finalidade

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

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

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 permissao, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a divulga¢éo ou publicag&o parcial.
Ainda na reproducdo 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 avaliagdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 28 de setembro de 2020.
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PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no 2° Registro Geral Registro de
Imoveis Ed. Forum Pocos de Caldas a matricula n°.: 5591, com as seguintes descrigdes:

Matricula n°. 5591: Imoével situado a Rua Assis Figueiredo, 1.422, com area total de terreno de 1.000,00 m2
proprietario: Arthur Lundgren - Tecidos S/A, 04/12/2000.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscri¢cdo Imobiliaria n°. 00.02.001.0011.0000, com as seguintes descri¢cdes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren - Tecidos S/A

Prefeitura: Pocos de Caldas ) A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua Assis Figueiredo, 1.422 A

Area de Terreno: 1.000,00 m2 A

Area Total Edificada: 3.685,50 m2 A . A

Valor Venal Total: R$ 7.254.056,59 N -

Valor do IPTU: R$ 36.270,28 | v Ny

OUTROS

Planta arquitetonica.

POSICAO ATUAL N

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

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

SEM ESCALA 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

L . N N
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

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

e Pernambucanas - Rua Assis Figueiredo, 1422, Centro, Poc¢os de Caldas / MG - 37701-706 Brasil

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

e 700 m do Parque José Affonso Junqueira;

e 750 m do SESC Pocos de Caldas;

e 750 m da Prefeitura Municipal de Pogos de Caldas;

e 1,8 km da Universidade Unopar;

e 2,1 km do Cemitério Municipal; e

e 7,2 km do Aeroporto Embaixador Walther Moreira Salles - Pocos de Caldas.

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

1.000,00 mz;

O acesso a propriedade em estudo é considerado regular.

A propriedade em estudo possui 20,00 m de testada, para a via
listada abaixo:

e Rua Assis Figueiredo - 20,00 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.
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Construgdes e benfeitorias

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

LOJAS PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo Regular

Idade Aparente 15 anos y w
Vida Util Estimada 60 anos a \
Vida Remanescente: 45 anos v D \
Area Construida Total: 3.721,45 m? Conforme: Pro}eto A

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Composicéo Subsolo ' Estacionamento
Térreo A Gas y
Pavimentos A ey .
Sy Deposito, areas técnicas
Estrutura Cﬁ:reto Armiado. A
Andares 7Concreto Armad? .
Fachada ernaria com Maga e Pintura.
Acesso de Pedestres Vi(ﬁ e Metal Yy
Esquadrias Metéli; Yy
Vidros i Temperadoi.
s e
Circulacao Vertical * Elevadores e escadas
Ilum@éo Spots com Lampadas Alégenas
?egurangTContra Incéndio Extintores
FEINCIPAISTCABAI\ENTOS
Pis_os v Ceramico
Par&Tes Pintura
?orro; Gesso
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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 - Pogos de Caldas - - . -
Lojas Pernambucanas  Subsolo / Subloja / Sobreloja / Pavimentos Superiores (m?) 2.791,09 0,50 1.395,55
Térreo / Loja (m?) 930,36 1,00 930,36
Terreno Excedente (m?) 69,64 0,10 6,96

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) RESTRICOES (m?) (m?)
CSHG - Pogos de Caldas 1.000,00 0,00 1.000,00 1.000,00
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

Pernambucanas

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Pogos De Caldas é determinada pela Lei
complementar n° 74 de 27 de dezembro de 2006.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Habitacional 4.

Municipio que rege a lei de zoneamento: Pocos de Caldas

Lei atual: Lei complementar n° 74 de 27 de de_zembro de_2006 y o
Uso atual do imével: Comercial - 4 A

Uso atual permitido? Sim y < \
Zoneamento: Habitacional 4 N D v

Uso proposto: Comercial - A

O uso proposto é permitido? Sim u v

Usos previstos pelo zoneamento atual: Comercial e Residencial

Usos proibidos Industrial . A

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

Mercado

Cenario econdmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

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

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

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

Taxa basica de juros e inflagao

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

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

Cambio e risco-pais

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

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

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

Projecoes para a economia brasileira

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

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

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

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

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

Pontos Fortes e Oportunidades

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

e O imdvel tem acesso facilitado pela proximidade com as ruas Marechal Deodoro e Santa Catarina, que
fazem conexdao da regido com outros pontos da cidade.

Pontos Fracos e Ameacas

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

Avaliacao

Aplicagado da metodologia

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

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

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método Comparativo 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 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 area: Fator que leva em consideracdo a variacdo de preco unitario em funcao da area, onde quanto
menor a area, maior o preco unitario do terreno e vice-versa.

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

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

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

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

Critério de depreciacao

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

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

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

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

Critério de depreciacgao fisica de Ross-Heidecke

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

Em seguida, julga-se o estado de 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 76 Reparos importantes

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

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

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

R SUBSOLO / SUBLOJA /
AREA TOTAL . .
TIPO DE AREA (m?) / SOBRELOJA / TERREO/  MEZANINO
ENDEREGO mover  PF T(E;?ENO TESTADA (M) TIPO PAVIMENTOS LOJA (M?) (M?)
SUPERIORES (M?)
Lojas Pernambucanas - Rua Assis 372145
A Figueiredo 1422, Centro - Pogos de Caldas Loja 1.000,00 0,00 Constuida 2.791,09 930,36 0,00

MG

VAGAS
DESCOBERTA
S/RECUO

(M2)

0,00

TERRENOD AREA V. UNITARIO DE
EQUIVALENTE PRECO  LOCAGAO(R$/M? DE TIPO DE DATA DA
EXC(E@ENTE AREA PEDIDO (R$) AREA o CONTATO R NEGOCIACAO INFORMACAO
CONSTRUIDA (m?) EQUIVALENTE)
69,64 2.332,87 - - - - - - -

COMPARATIVOS

Rua, Sao Paulo, 573, Centro, Pogos de 407,00

1 Caldas / MG CEP 37701-011 Brasil Loia 400,00 000 Equivalente 7100 330,00 000
Avenida, Mansur Fraiha, 775, Jardim 117000

2 Elizabete, Pogos de Caldas / MG CEP Loja 1.500,00 0,00 ouvalent 70,00 1.100,00 0,00
37704-355 Brasil quivalente
Avenida, Jodo Pinheiro, 3555, Centro, 1.085,78

3 Pogos de Caldas / MG CEP 37701-387 Loja 3.441,10 0,00 - 390,00 550,00 145,78
Brasil Equivalente
Rua, Bardo do Campo Mistico, 707, Centro, 577,00

4 Pogos de Caldas / MG CEP 37701-039 Loja 1.000,00 0,00 : 0,00 800,00 77,00

Equivalente

Brasil
Avenida, Joao Pinheiro, 711, Centro, Pogos _ 2.450,00

5 e e G CEP 37701580 Brasi Galpdo 3.200,00 0,00 Cavalente 0,00 2.400,00 50,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

0,00

70,00

400,00

2.891,10

200,00

800,00

(35) 3722-1020 (35)

375,50 5.000,00 1332 Evolua Iméveis Lorraine 001090 Oferta set-20
. (35) 3722-1020 (35) y

1.175,00 25.000,00 21,28 Evolua ImGveis Lorraine 59001020 Oferta set-20
. (35) 3722-1020 (35) '

114345 15.000,00 1312 Evolua Iméveis Lorraine it Oferta set-20

877,75 8.500,00 9,68 Casa dos Denilson (35) 3414-4900 Oferta set-20

Corretores
2,517,50 32.000,00 12,71 Bento Gongalves  Anderson  (029) 3697-1000 Oferta set-20

(035) 9 9221-0005
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AVALIACAO
HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGAO
< % x x FATOR DE VALOR HOMOGENEIZADO
h 2
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZACAO (R$/m?) VALOR SANEADO (R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
COMPARATIVOS
0,80 1,14 1,06 1,12
1 0,90 . . . 1,12 13,42 13,42
Menor Inferior Inferior Inferior
0,92 1,00 0,88 1,31
2 0,90 . . . 1,11 21,29 21,29
Menor Similar Superior Inferior
0,91 1,14 0,96 1,46
3 0,90 . . . 1,48 17,47 17,47
Menor Inferior Superior Inferior
0,88 1,33 1,00 1,58
4 0,90 . o . 1,80 15,70 15,70
Menor Inferior Similar Inferior
5 0,90 1'92 1'3_9 ,1'0_0 1’2_7 1,68 19,19 19,19
Maior Inferior Similar Inferior
Média 17,42 17,42

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Lojas Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 17,42

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 22,64 Limite Superior TQ,SO

Limite inferior (30%) 12,19 Limite Inferior N 15,37

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

Numero de Elementos 5 Significancia do intervalo de confianca A 20%
Amplitude do Intervalo de aianga \ " 4 24%
Desvio Padrédo - \ 3,04
Distri. "t" Student— A \ 1,53
Numero de Elementos Apos S;eamento - 5
Coeficiente@vio/MaS) A 0,17

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 17,42 Unitario Médiogeado (R$/ m?) - 17,42
Valor de Mercado para Locagéo (R$) 40.627,35

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

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

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

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 9,68 /m?2 a R$ 21,28 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 407,00 m2 a 2.450,00 m? de area.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

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

EDIFICIO Lojas Pernambucanas
Valor Unitério (R$/m?2) v 1—7,42 v
Area Equivalente (m?) A 2.332,;

Valor de Mercado para Locagao (R$) - . 40.627,35

Valor de Mercado para Locagéo (R$) y o &00,00

Valor Unitario (R$/m?2) | N y 10,92

Area Construida (m?) A A y 3.721,45

Valor de Mercado para Locagao (R$) . 40.627,35

Valor de Mercado para L—ocagéo (R$) A v 40.600,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

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

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operacéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacgdes sobre o
mercado de imdveis comerciais em Pocos De Caldas e na regiao do Centro.
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CENARIO - DCF (Contrato)

CSHG - POCOS DE CALDAS

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Andlise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 79.362,03 ou R$ 21,33/m2 no 1° més
R$ 73.760,01 ou R$ 19,82/m2 no 21° més
R$ 67.224,31 ou R$ 18,06/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposicao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacao - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comisséao sobre locagéo

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Lojas Pernambucanas

Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2036
3.721 m? y -
0,00% - A
0,00% Ao ano.
1,50% Ao ano.
2,50%
7,25% Ao ano.
6,75%
- Ao meés.
- Ao més.
Néo 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.

- A0 més.

Onze Milhdes Setecentos e Setenta e Cinco

R$ 11.775.950,00
4 ' Mil Novecentos e Cinglienta Reais
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Taxa de Desconto

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

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

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

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl | 22



DocuSign Envelope ID: 851AE2DB-6359-4835-819D-56C77E87DCD8

Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Receitas

Aluguel Minimo
Aluguel Percentual
IPTU

Condominio

Despesas Operacionais
FPP
PIS/COFINS

Outras Despesas

IPTU

Condominio

Resultado Operacional Liquido

Despesas N&o Operacional
Comisséo Sobre Locagéo
FRA

CAPEX

Fluxo de Caixa
Perpetuidade

Fluxo de Caixa Total

outubro-21

952.344,41
952.344,41
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

952.344,41
0,00
-14.285,17
0,00
-14.285,17
0,00
0,00
938.059,25
0,00
938.059,25

outubro-22

929.936,31
929.936,31
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

929.936,31
0,00
-13.949,04
0,00
-13.949,04
0,00
0,00
915.987,26
0,00
915.987,26

outubro-23

858.977,31
858.977,31
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

858.977,31
0,00
-12.884,66
0,00
-12.884,66
0,00
0,00
846.092,65
0,00
846.092,65

outubro-24

806.691,74
806.691,74
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

806.691,74
0,00
-12.100,38
0,00
-12.100,38
0,00
0,00
794.591,36
0,00
794.591,36

Cushman & Wakefield

outubro-25

806.691,74
806.691,74
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

806.691,74
0,00
-12.100,38
0,00
-12.100,38
0,00
0,00
794.591,36
0,00
794.591,36

AVALIACAO

outubro-26

806.691,74
806.691,74
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

806.691,74
0,00
-12.100,38
0,00
-12.100,38
0,00
0,00
794.591,36
0,00
794.591,36

outubro-27

806.691,74
806.691,74
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

806.691,74
0,00
-12.100,38
0,00
-12.100,38
0,00
0,00
794.591,36
0,00
794.591,36

outubro-28

806.691,74
806.691,74
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

806.691,74
0,00
-12.100,38
0,00
-12.100,38
0,00
0,00
794.591,36
0,00
794.591,36

outubro-29

806.691,74
806.691,74
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

806.691,74
0,00
-12.100,38
0,00
-12.100,38
0,00
0,00
794.591,36
0,00
794.591,36

outubro-30 outubro-31
806.691,74 806.691,74
806.691,74 806.691,74
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

806.691,74 806.691,74
0,00

-12.100,38

0,00 0,00
-12.100,38

0,00

0,00

794.591,36

11.652.213,99
12.446.805,35
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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?) 1.000,00

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m?) 11.775,95

Area Construida(m?2) 3.721,45 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 3.164,34 _—
VPL Final (R$) 11.775.950,00

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



DocuSign Envelope ID: 851AE2DB-6359-4835-819D-56C77E87DCD8
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Conclusao final de valor

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

CSHG - Pogos de Caldas

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 40.600,00 (Quarenta Mil e Seiscentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 210,92

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 11.776.000,00 (Onze Milhdes Setecentos e Setenta e Seis Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 3.164,34

(45
@
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Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificacao da avaliagao — Comparativo Direto de Dados de Mercado — Valor de
Locacao de Construgao

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 . \d
2 . " 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentagédo de informagdes relativas a
3 Identificagdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
2 Intemlo admissivel de ajuste para o 0,50 a 2,00 2
conjunto de fatores y
SOMATORIA 8

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

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

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

GRAUS 1] 1l |

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

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 UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

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

- GRAU
DESCRICAO
1l I |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em _ _ .
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 23,96%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOl ENQUADRADO COMO: GRAU IlI
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Especificacao da avaliagcao — Método da Capitalizacao 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 1

(*) 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 FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO 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 FUNDAMENTAGAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |
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Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a Propriedade ou a 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 condigcdes ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (¢) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, 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 Imobiliéria;

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 informag@es de locacao fornecidas por terceiros. A C&W recomenda
um aconselhamento legal a respeito da interpretacéo das normas de locacao e direitos contratuais das
partes;

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, n&do séo previsdes do futuro. Ao contrario,
sé@o as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W ndo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario 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 disposigdo 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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

0D70A2102CA24FC...
559A57A08A9541C...

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

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

CREA: n°5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

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

A seguir transcrevemos algumas definicoes

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Estudo de viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econbmica de um empreendimento, com a 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 padréo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

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