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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 - Presidente Epitacio / Loja localizada na
Avenida Presidente Vargas, 670, Centro, Presidente Epitacio / 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 Avaliagdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Avenida Presidente Vargas, 670, Centro, Presidente Epitacio / SP - Brasil

Prezados Senhores,

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

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 41 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 violagcao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imével Comercial Pernambucanas, localizado na Avenida Presidente
Vargas, 670, Centro, Presidente Epitacio / SP - Brasil.
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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

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 - Presidente Epitacio
AREA CONSTRUIDA - 871,62 m?

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m?2)

Valor de mercado livre

para locagao R$ 7.000,00 (Sete Mil Reais mensais) R$ 7,98

R$ 3.479,46

Valor de mercado livie R$ 3.033.000,00 (Trés Milhoes e Trintaie Trés
para venda Mil Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

e Nao recebemos o contrato de 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.

Premissas hipotéticas

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

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

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

Esta carta ndo possui validade como 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:
Ee«i Sia M (sstantine

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

DocuSigned by:
Mawnicio [tasyba.
92C5814D147340a8?‘1
Mauricio Itagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil
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INTRODUCAO

Introducéo

Objeto(s)

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

e Pernambucanas, localizada na Pernambucanas - Avenida Presidente Vargas, 670, Centro, Presidente
Epitacio / SP - 18800-000 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 avaliacéo foi contratada para fins de afericdo do valor de mercado livre dos imd@veis para aquisicao, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacao 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 descritos.

Destinatario

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

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

Publicidade

A publicacao ou divulgagéo deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagédo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducado de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela viola¢éo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

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

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

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacgédo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Cartério de Registro de Imoveis -
Comarca de Presidente Epitacio a matricula n°.: 2604, com as seguintes descrigdes:

Matricula n°. 2604: Imével situado a Rua Anténio Marinho de Carvalho Filho, com &rea total de terreno de 704,94
m2 e area construida de 927,66 m2, proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A, 29/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 1229000, com as seguintes descri¢cdes

Prefeitura: Prefeitura Municipal da Estancia de Presidente Epitacio

Ano Base do Documento: 2019 ) A
Logradouro: Avenida Presidente Vargas, 6-70 A A
Valor Venal Total: R$ 156.851,35 -

Valor do IPTU: R$ 3.134,03 u

OUTROS

Planta Arquitetbnica

POSICAO ATUAL

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - 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

4

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Cushman &7Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

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

e Pernambucanas - Avenida Presidente Vargas, 670, Centro, Presidente Epitacio / SP - 18800-000 Brasil

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

e 550 m da Praca da Matriz;
e 1,0 km do Ginasio Municipal de Esportes;

e 1,2 km da Prefeitura Municipal de Presidente Epitacio;
Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |3
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ANALISE DA PROPRIEDADE

¢ 1,3 km da Santa Casa de Presidente Epitacio; e
e 1,5km do Cemitério Horto da Igualdade; e
e 5,3 km do Aeroporto Estadual de Presidente Epitacio.

Terreno - Pernambucanas

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

e Area bruta de terreno:
e Acesso:

e Formato:

e Topografia:

e Visibilidade:

e Condicdes do Solo:

e Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

522,94 mz?;

O acesso a propriedade em estudo é considerado regular.

O formato do terreno é regular;

A topografia do terreno € 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 a construcao €
proposta. Nao observamos evidencias do contrario durante a
vistoria do imdvel e a drenagem aparentemente é adequada;
N&o recebemos informa¢éo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricbes que possam afetar o uso do imével, bem
como néo identificamos no local sinais de invasoes.

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

Construgdes e benfeitorias

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

LOJAS PERNAMBUCANAS — DESCRIGAO DA CONSTRUGAO

Estado de Conservagéo Regular

Idade Aparente 20 anos 7 A -
Vida Util Estimada 80 anos A A

Vida Remanescente: 60 anos A -

Area Construida Total: 871,62 m2 Conforme: 7Projet0 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
Composigdo Térreo A Loja
Pavimentos h W
Superiores Deposito
Estrutura 7Concreto Armadoi
Andares (ZTmreto Armadoi
Fachada Tijolo - Vidro Yy
Acesso de Pedestres Metal
Esquadrias Metalicas
R e i o et
Cir@géo Vertical Escadas Fixas
]umina@g \ Calhas com Lampadas Fluorescentes
ggurangaantra In@ndio Extintores
PQ\ICIPAIS A?MAMENTOS
Pisg Ceramico
7Pare(£s Pintura
Forros Removivel

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



DocuSign Envelope ID: DOED3AC1-204F-47EB-868D-345CC714AB21

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 CC();:ISTRUIDA PESO AREA EQ(rL]J»,Iz\)/ALENTE
CSHG - Presidente Epitacio - N
Lojas Pernambucanas Subsolo / Subloja / Sobreloja / Pavimentos Superiores (m?) 348,68 0,50 174,34
Térreo / Loja (m2) 522,94 1,00 522,94

Area de Terreno

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA BRUTA DE ; » AREA SEM RESTRICOES
PROPRIEDADE TERRENO (m?) AREA TOTAL DE APP (m?) (m?)

CSHG - Presidente Epitacio 522,94 0,00 522,94 522,94

AREA EQUIVALENTE (m?)

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 Presidente Epitacio é determinada pela Lei
Complementar n® 50/2006, de 10 de outubro de 2006..

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona 1.

Municipio que rege a lei de zoneamento: Presidente Epitacio

Lei atual: Lei Complementar n° 50/2006, de Hde outub;de 2@3. o
Uso atual do imével: Comercial - 4 A

Uso atual permitido? Sim y < \
Zoneamento: Zona 1l N D v

Uso proposto: Misto A A

O uso proposto é permitido? Sim A v

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

Mercado

Cenario econdmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

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

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

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

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

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

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 imovel esta localizado no centro da cidade, o que impulsiona o fluxo de pessoas no local.
e O avaliando estana avenida Presidente Vargas, importante via da cidade.
Pontos Fracos e Ameacgas

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 consideracédo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizacéo dentro da regido em que esta inserido.

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

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

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

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

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

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacdo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferengas entre elas devido a
localizagdo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o
preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados & 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 informag6es (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imével.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Critério de 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 construcao € estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de
construgéo.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

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

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

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de venda para imdveis comerciais na regiao.
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AVALIACAO
CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
A SUBSOLO / SUBLOJA / AREA V. UNITARIO DE
AREATOTAL 4 . TERRENO &
TIPO DE AREA (m?) / SOBRELOJA/ TERREO / LOJA EQUIVALENTE PRECO LOCAGAO(R$/M? TIPO DE DATA DA
ENDERECO moveL  OF T'(EH'TZTENO PO PAVIMENTOS (M) EXC(EB;’Z‘)ENTE AREA PEDIDO (R$) DE AREA INRQEEMNCICENTATO TELERGEE NEGOCIAGAO INFORMAGCAO
SUPERIORES (M?) CONSTRUIDA (m?) EQUIVALENTE)
i - i 871,62

Lojas Pernambucanas - Avenida Presidente Loja 522,04 348,68 502,04 0,00 697.28 . ~ . . ~ . ~

Vargas 670, Centro - Presidente Epitacio SP Construida

SY:;?:&;Z'EZT;Q? I\S‘ng;;s?“ centro, Loja 130,00 eq?\?a‘?eome 0,00 130,00 0,00 130,00 1.100,00 846 ::";Z;’:l"z Mateus ((llig)gzzﬁ)f&g Oferta set-20
2 SY:;Z’S’n‘lzréiif;c"i‘oe/ggélf‘ Centro, Loja 100,00 Eqi?\?a‘?eome 100,00 100,00 0,00 150,00 2.000,00 13,33 ::";Z;’:l"z Mateus ((11;)912&1‘3;279‘3 Oferta set-20
3 S;‘:s’ig:rﬂ'f;;/é‘ccfg';ir;';ggsﬁem"" Loia 100,00 eq?\?a‘loeome 0,00 100,00 0,00 100,00 1.000,00 10,00 imovess Mateus ((11;)912&1‘3527; Oferta set-20
4 ’;‘r’:;Z’:r‘“zrézi‘?éegf/\gg;zsf‘ Centro, Casa 500,00 eq?vgaﬁeome 0,00 138,00 362,00 174,20 1.300,00 7.46 lng:ﬁ:”a Leda (18)33%07732;(18) Oferta set-20
E:ﬁ‘é g(‘)"f‘g?, érlass‘ife”""’ Presidente Loja 70,00 qulg’;lgme 0,00 70,00 0,00 70,00 1.000,00 14,29 Imggi::na Leda (8 3223%0773251;7 (8 Oferta set-20

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZAQAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAQAO
FATOR DE NOL-OR VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZACAO HOMCEEE/’;‘“E)'ZADO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,81 1,25 1,08 1,00
1 0,90 . ) . G 1,15 8,72 8,72
Menor Inferior Inferior Similar
0,83 1,15 1,03 1,07
2 0,90 ) ) . 1,07 12,86 12,86
Menor Inferior Inferior Inferior
0,78 1,15 0,95 1,33
3 0,90 ) ; ) 1,22 10,99 10,99
Menor Inferior Superior Inferior
0,84 1,07 0,98 1,28
4 0,90 . . . 1,17 7,85 7,85
Menor Inferior Superior Inferior
0,75 1,03 0,95 1,00
5 0,90 ) ) L 0,73 9,43 9,43
Menor Inferior Superior Similar
Média 9,97 9,97

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Lojas Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 9,97

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 12,96 Limite Superior T1,33

Limite inferior (30%) 6,98 Limite Inferior N 8,61—

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 27%
Desvio Padrédo - \ 1,98
Distri. "t" Student— A \ 1,53
Numero de Elementos Apos S;eamento - 5
Coeficiente@vio/MaS) A 0,20

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 9,97 Unitario Médiogeado (R$/ m?) - 9,97
Valor de Mercado para Locagéo (R$) 6.952,25

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

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



DocuSign Envelope ID: DOED3AC1-204F-47EB-868D-345CC714AB21

AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por C&man & 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$ 7,46 /m2 a R$ 14,29 /m2,
de area construida. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 70,00 m2 a 200,00 m2 de area.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

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

EDIFICIO Lojas Pernambucanas

Valor Unitario (R$/m2) o 9,9—7 ) ¢
Area Equivalente (m?) A 697,28 .

Valor de Mercado para Locacgédo (R$) - —6.952,25

Valor de Mercado para Locacgédo (R$) N o 7.(?0,00

Valor Unitario (R$/m2) | | y 7,98

Area Construida (m?) A g y 871,62

Valor de Mercado para Locagéao (R$) A 6.952,25

Valor de Mercado ;a Locacao (R; N 7.000,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

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

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo operacional

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

CENARIO - DCF (Contrato)

CSHG - PRESIDENTE EPITACIO
Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 32.261,15 ou R$ 37,01/m? no 1° més
R$ 29.983,90 ou R$ 34,40/m2 no 21° més
R$ 27.327,10 ou R$ 31,35/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 captalizacéo - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comissao sobre locacao

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Lojas Pernambucanas

Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2030
872 m? V K
0,00% o 4
0,00% Ao ano.
1,50% Ao ano.
2,50%
7,25% Ao ano.
6,75%
261,17 Ao més.
- Ao més.
Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.
- Ao més.

Trés Milhdes e Trinta e Dois Mil

RS 3.032.770,00 Setecentos e Setenta Reais
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AVALIACAO

Taxa de Desconto

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

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

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

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a 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 analise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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AVALIACAO

Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

outubro-21  outubro-22  outubro-23  outubro-24  outubro-25  outubro-26  outubro-27  outubro-28  outubro-29  outubro-30 outubro-31
Receitas 390.267,89 381.158,86 352.313,59 331.059,18 331.059,18 331.059,18 331.059,18 331.059,18 331.059,18 331.059,18 86.560,98
Aluguel Minimo 387.133,86 378.024,83 349.179,56 327.925,15 327.925,15 327.925,15 327.925,15 327.925,15 327.925,15 327.925,15 83.426,95
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 3.134,03 3.134,03 3.134,03 3.134,03 3.134,03 3.134,03 3.134,03 3.134,03 3.134,03 3.134,03
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03
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 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03 -3.134,03
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 387.133,86  378.024,83  349.179,56 = 327.92515  327.925,15  327.92515  327.925,15  327.92515  327.925,15  327.925,15 83.426,95
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Nao Operacional -5.854,02 -5.717,38 -5.284,70 -4.965,89 -4.965,89 -4.965,89 -4.965,89 -4.965,89 -4.965,89 -4.965,89
Comisséo Sobre Locacédo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -5.854,02 -5.717,38 -5.284,70 -4.965,89 -4.965,89 -4.965,89 -4.965,89 -4.965,89 -4.965,89 -4.965,89
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 381.279,84 372.307,44 343.894,85 322.959,26 322.959,26 322.959,26 322.959,26 322.959,26 322.959,26 322.959,26
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.205.055,95
Fluxo de Caixa Total 381.279,84 372.307,44 343.894,85 322.959,26 322.959,26 322.959,26 322.959,26 322.959,26 322.959,26 1.528.015,21
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AVALIACAO

Resultado do Fluxo de Caixa

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

RESULTADOS

Area de Terreno (m?) 522,94

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m?) 5.799,46

Area Construida(m?2) 871,62 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 3.479,46 _—
VPL Final (R$) 3.032.770,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

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

CSHG - Presidente Epitacio

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 7.000,00 (Sete Mil Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 27,98

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 3.033.000,00 (Trés Milhdes e Trinta e Trés Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 3.479,46

(45
@

(m
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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 DESCRIGCAO 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
Apresentacao de informacoes relativas a
3 Identificac&o dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
2 Intemlo admissivel de ajuste para o 0,50 2 2,00 2
conjunto de fatores y
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 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: GRAUII

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
1 1 |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em P, amo o,
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 27,24%
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
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 FOl ENQUADRADO COMO: GRAU |
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

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

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

¢ Os documentos ndo foram analisados sob a Optica 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 constru¢des 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 nao assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

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

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

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

e Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizagdo parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicacao ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permisséao 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 violacdo dos direitos autorais;

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

e O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imével, (b) ndo existem condicdes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou
menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condicées ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessérios 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 licen¢cas necessérias, certificados de
ocupacéo e outras autorizagBes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer
uso em que se baseia a opinido de valor contida neste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria;

e O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de loca¢éo
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 interpretacéo das normas de locagéo e direitos contratuais das
partes;

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, n&do séo previsdes do futuro. Ao contrario,
sdo as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W 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¢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 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 manutengéo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos céalculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo séo qualificados para detectar tais
substancias. A C&W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes na opinido de valor;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

DocuSigned by:

E"d Ston. M, {onstandins

OD70A2102CA24EC 559A57A08A9541C...
Abel Silva Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

DocuSigned by:
Mawnicio [tasyba.
92C5814D147340a8?‘1
Mauricio Itagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory
CREA: n° 5061069994/D
Cushman & Wakefield, Brasil

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |31









DocuSign Envelope ID: DOED3AC1-204F-47EB-868D-345CC714AB21

ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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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
utilizacdes econdmica, para uma determinada finalidade, situacédo e data. ” (NBR 14653-1:2001);

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

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

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

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

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

Homogeneizagédo: “Tratamento dos pregcos observados, mediante a aplicagdo de transformacgbes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado
e o0s do bem avaliando. ” (NBR 14653:2001);

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

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

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

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

Estudo de viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econbmica de um empreendimento, com a 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 sao adotadas como padréo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de 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 | E
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Laudo Completo de Avaliacao
Imobiliaria

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

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

PROPRIEDADE: CSHG - Ribeirao Preto / Loja localizada na Rua
General Osorio, 323, Centro, Ribeirdo Preto / 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 Avaliagdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Rua General Osério, 323, Centro, Ribeirdao Preto / SP - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria para identificar o valor de
mercado livre para locacao e valor de mercado livre para venda (dcf - contrato), do imével em referéncia, para
fins de afericdo do valor de mercado livre dos iméveis para aquisi¢cdo, de acordo com as normas da ABNT e
publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobilidria para atendimento do artigo 41, inciso v da 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 32 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicag&o ou divulgagéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagédo formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissao, 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 violagédo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imével Comercial Pernambucanas, localizado na Rua General
Osorio, 323, Centro, Ribeirdo Preto / SP - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

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

CONCLUSAO DE VALORES

CSHG - Ribeirdo Preto
AREA EQUIVALENTE - 6305,11 m?

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m?)
Valor de mercado livre R$ 95.700,00 (Noventa e Cinco Mil e Setecentos Reais R$ 1518

para locagao mensais) '

Valor de mercado livre R$ 25.366.000,00 (Vinte e Cinco Milhdes Trezentos e R$ 4.023,08

para venda Sessenta e Seis Mil Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

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

Premissas hipotéticas

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

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

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

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
E%i Siva M (pustanting

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

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

Introducéo

Objeto(s)

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

e Pernambucanas, localizada na Rua General Osoério, 323, Centro, Ribeirdo Preto / SP - 14010-000 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 imoével supracitado.

Finalidade

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

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

Publicidade

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

Datas de vistoria e da avaliacéao

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

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

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacé&o fornecida a propriedade em estudo esta registrada no 2° Oficial de Registro de Imoveis
de Ribeirdo Preto as matriculas n°.: 186.947 até 186.950, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 186.947 até 186.950: Imdvel situado a Rua General Osério e Rua Amador Bueno, com area total de
terreno de 1.702,26 m?, proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A - Casas Pernambucanas, 18/11/2019.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU 2019, sob Inscri¢do Imobiliaria n°. 321 a 331, com as seguintes descrigbes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S/A

Prefeitura: Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua General Osorio 319 A

Area de Terreno: 1.714,39 m2 A

Area Total Edificada: 6.368,73 m2 A . A

Valor Venal Total: R$ 4.221.512,68 N -

Valor do IPTU: R$ 51.768,80 | v Ny

OUTROS

Planta arquitetonica do imoével.

POSICAO ATUAL N

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

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

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

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

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

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

Descricéo das propriedades
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:
e Pernambucanas - Rua General Osoério, 323, Centro, Ribeirdo Preto / SP - 14010-000 Brasil

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

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

e 270 mda Praga XV de Novembro;

e 350 m do Mercadéo Central de Ribeir&o Preto;

e 400 m da Avenida Jerénimo Gongcalves;

e 1,2 km do Hospital Santa Lydia;

e 4,0 km da USP Campus de Ribeirdo Preto; e

e 6,2 km do Aeroporto Estadual Dr. Leite Lopes - Ribeirao Preto.

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

1.714,39 mz;

O acesso a propriedade em estudo é considerado regular.

A propriedade em estudo possui 84,25 m de testada, para as
vias listadas abaixo:

e Rua General Osorio - 22,25 m

e Rua Amador Bueno- 62,00 m

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

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

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

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

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

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 10 anos y 9 A
Vida Util Estimada 80 anos A .
Vida Remanescente: 70 anos A A

Area Equivalente Total: 6.305,11 m? 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 CARACTERISTICAS
Composicéo Térreo A Loja __d
ZE;Z?;?;OSS Loja, SAC, Areas Técnicas

7Subsolo U D&)sito

Estrutura 7C:oncreto Armadoi

Andares (;ncreto Armadoi

Fachada Alveaa commssa e Pintura

Acesso de Pedestres Metal

Esquadrias Metalica

Vidros \ ) Esquadria com vidro

Cobértura " Tipo de telhado: Laje plana com impermeabilizagdo

Superficie do telhado:
1 elevador social

1 elevador de servico
Escadas fixas

Tipo: Central

Impermeabilizada

Circulagao Vertical

Ar-Condicionado

lluminagéo

Seguraﬁ;a Contra Incéndio

Cushman & Wakefield

Localizagdo do sistema de refrigeragdo: casa de maquinas
Calhas com LAmpadas Fluorescentes

Extintores

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

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico
Paredes Pintura
Forros Gesso

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

ANALISE DA PROPRIEDADE

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

QUADRO DE AREAS

CSHG - Ribeiréo Preto -
Lojas Pernambucanas

Area de Terreno

AREA EQUIVALENTE

PAVIMENTO (m?) PESO
Subsolo / Subloja / Sobreloja / P 4.761,04 0,50
Térreo / Loja (m?2) 1.544,07 _1,00
Terreno Excedente (m?) 170,32 4 0,50

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

PROPRIEDADE

CSHG - Ribeiréo Preto

Cushman & Wakefield

AREA BRUTA DE AREA TOTAL DE APP AREA SEM

TERRENO (m?) (m?)

1.714,39 0,00

1.714,39

RESTRICOES (m?)

AREA EQUIVALENTE

(m?)

2.380,52

1.544,07

85,16

AREA EQUIVALENTE

(m?)

1.714,39

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |7
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

Pernambucanas

A legislagao que rege o uso e ocupagédo do solo no Municipio de Ribeirdo Preto é determinada pela Lei
Complementar 2.157 de janeiro de 2007.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZUP - Zona de Urbanizagéo
Preferencial.

Municipio que rege a lei de zoneamento: Ribeirdo Preto

Lei atual: Lei Complementar 2.157 de jana) de 2007 \ ¢
Uso atual do imével: Comercial \
Uso atual permitido? Sim o D v
Zoneamento: ZUP - Zona de Urb;izagéo Preferencﬁ

Uso proposto: Misto - v

O uso proposto é permitido? Sim Py A

Usos previstos pelo zoneamento atual: Comer@, residencial : u

RESTRICOES DO ZONEAMENTO

Area minima de terreno do lote: 125,00 Correto
Coeficiente de Aproveitamento 5,00 vez& area do terreno Correto
Maximo:

Taxa de Ocupagéo: y - 80,00% Correto

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |8
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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, a medida que o nimero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricbes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as proje¢des para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.
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MERCADO

Taxa basica de juros e 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 imovel esta localizado no centro e tem um grande fluxo de pessoas em sua regiéo.
e O acesso é facilitado pela Avenida Jerdnimo Goncalves, via proxima do imdvel avaliando.

Pontos Fracos e Ameacas

e Aloja conta com concorrentes de mesmo porte em sua regiao.
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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 avaliacdo
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacao de alguns deles ou todos.

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

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é 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 area: Fator que leva em consideracao a variacao de preco unitario em funcao da area, onde quanto
menor a area, maior o pre¢o 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 negociagéo do valor inicialmente ofertado.

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

e Fator depreciacao: Para levar em consideracdo a obsolescéncia dos iméveis comparativos em fungéo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagéo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacdo detalhada do critério de depreciacdo serd apresentada a seguir.
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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) deterioracéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3)
obsolescéncia externa.

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

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

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

Critério de 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 h hi Entre reparos importantes e sem valor

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de venda para imdveis comerciais na regiao.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
SUBSOLO / SUBLOJA / AREA
AREATOTAL , . TERRENO  EQUIVALENTE V. UNITARIO DE
ENDERECO w)(.)ovgf DE TERRENO ARf_lAP((’)" )/ e o] TERR'(E;Z)’ LOIA MEZANINO (M5 EXCEDENTE AREA PEETDES (OR$) LOCACAO(R$/M2 DE ~ INFORMANTE  CONTATO TELEFONE NEES&E&\O |NFD$|:|G /?(?Ao
(m?) SUPERIORES (M?) (M2) EQUIVALENTE AREA EQUIVALENTE)
(m2)
Lojas Pernambucanas - Rua General Os6rio 6.305,11
A 323, Centro - Ribeirdo Preto SP Loja 171439 polene 4.761,04 1.544,07 0,00 17032 3.941,62 - . . . . ) i

COMPARATIVOS

Rua, Américo Brasiliense, 730, Centro, . 2.377,86 Santa Maria . (16) 3620-2000 (16)

1 Ribeirdo Preto / SP CEP 14015-050 Brasil Loja 1.470,00 Equivalente 1.477,86 900,00 0,00 570,00 1.695,93 60.000,00 35,38 Tem Luciana 99306-3125 Oferta set-20

, Avenida, Francisco Junqueira, 133, Centro, Casa 97500 1.531,00 65600 7500 000 0.00 1203.00 4000000 . NC"C,“‘.“S . (16) 3514-1818 et 20
Ribeirio Preto / SP CEP 14080-140 Brasil  (Comercial) ’ Equivalente : : ! : . o B Ingﬁg’ﬁss uan (16) 99961-5333 ena et
Rua, Baréo do Amazonas, 1268, Centro, 1.015,71 Imobiliria

3 Ribeirdo Preto / SP CEP 14010-120 Brasil Loja 1.054,95 Equivalente 0,00 800,00 215,71 254,95 987,28 20.000,00 20,26 Piramide Cristina (16) 2111-8888 Oferta set-20
Rua, Cel. Luis da Cunha, 93, Vila Tibério, 1.440,00 Imobiliaria . (16) 2111-8888 (16)

4 Ribeirdo Preto / SP CEP 14050-040 Brasil Loja 1.050,00 Equivalente 630,00 780,00 30,00 270,00 1.144,50 18.000,00 15,73 Piramide Cristina 99192-8888 Oferta set-20
Avenida, Francisco Junqueira, s/n, Centro, ) 1.070,00 Martinell X (16) 3965-4242 (16) !

5 Ribeirdo Preto / SP CEP 14010-030 Brasil Loja 1.050,00 Equivalente 220,00 850,00 0,00 200,00 980,00 16.000,00 16,33 |mobiliaria Hélio 99992-9900 Oferta set-20
Rua, Alvares Cabral, 1051, Centro, Ribeirdo . 700,00 Imobiliaria
Preto / SP CEP 14010-080 Brasil Loja 700,00 Equivalente 0,00 700,00 0,00 0,00 700,00 7.500,00 10,71 Pagano Meire (16) 2133-2000 Oferta set-20

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZAQAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAQAO
VALOR
p ~ % ~ FATOR DE VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZAQ/:\O HOMO((RBEIJE)IZADO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,90 0,94 1,01 1,03
1 0,90 ) ) ) 0,88 27,95 27,95
Menor Superior Inferior Inferior
0,86 1,33 1,11 1,27
2 0,90 ) . ) 1,57 23,46 23,46
Menor Inferior Inferior Inferior
0,84 1,14 1,01 1,19
3 0,90 ) ) ) 1,18 21,46 21,46
Menor Inferior Inferior Inferior
0,86 1,45 1,19 1,58
4 0,90 . . . 2,08 29,48 29,48
Menor Inferior Inferior Inferior
5 0,90 0,84 1’3_3 1'24 1’3_1 1,72 25,34 25,34
Menor Inferior Inferior Inferior
0,81 1,39 1,40 1,27
6 0,90 ) ) ) 1,87 18,00 18,00
Menor Inferior Inferior Inferior
Média 24,28 24,28

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Lojas Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 24,28
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

31,56
17,00
30,00%
6

24,28

SANEAMENTO

Limite Superior 76,83
Limite Inferior N 21,77
Intervalo de confianca A | 80% A
Significancia do intervalo de confianca A 20%
Amplitude do Intervalo de aianga \ " 4 21%
Desvio Padrédo - A 4,24
Distri. "t" Student— A \ 1,48
Numero de Elementos Apos S;eamento - 6
Coeficiente@vio/MaS) A 0,17
Unitario Médiogeado (R$/ m?) - 24,28

Valor de Mercado para Locacgéo (R$)

95.700,08
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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$ 10,71 /m2 a R$ 35,38 /m?,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 700,00 m2 a 2.377,86 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 Unitario (R$/m2) ‘ 24,2—8

Area Equivalente (m?) A 3.941,62 o
Valor de Mercado para Locagédo (R$) y —95.700,08
Valor de Mercado para Locagéo (R$) i yV 3 95.700,00

Valor Unitario (R$/m?2) B A y 15,18

Area Equivalente (m?) A 6.305,11

Valor de Mercado para Lo:géo (R; . 95.700,08
Valor de Mercado para—Locagéo (R$) ) 95.700,00

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 econdmica real, porém, longo o suficiente para um investidor em
potencial.

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

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

¢ 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 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 Ribeirdo Preto e na regido do Centro.
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AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

CSHG - RIBEIRAO PRETO

Nome da loja: Lojas Pernambucanas
Luc Pernambucanas

Data base do fluxo 01/11/2020

Término do Fluxo 01/11/2030

Periodo em Analise 10 anos

Vigéncia do contrato 01/11/2020 a 31/10/2036
Area Equivalente 6.305 m?

Aluguel mensal

R$ 159.445,73 ou R$ 25,29/m2 no 1° més
R$ 148.190,73 ou R$ 23,50/m2 no 13° més
R$ 135.059,91 ou R$ 21,42/m2 no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual 0,00%

% pis cofins 0,00% Ao ano.

FRA (Fundo de Reposicao de Ativos) 1,50% Ao ano.

% of sale price 2,50%

Taxa de desconto - a.a. 6,75% Ao ano.

Taxa de captalizagéo - a.a. 6,20%

Valor do iptu 4.313,40 Ao més.

Valor condominio - Aomeés.

Comissao sobre locacao Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.
Outras despesas - Aomeés.

Vinte e Cinco Milhdes Trezentos e
Valor de mercado R$ 25.365.970,00 Sessenta e Cinco Mil Novecentos e
Setenta Reais
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AVALIACAO

Taxa de Desconto

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

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

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

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a 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 6,75% ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 6,20% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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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
Comissao Sobre Locacao
FRA

CAPEX

Fluxo de Caixa
Perpetuidade

Fluxo de Caixa Total

outubro-21

1.965.109,56
1.913.348,76
0,00
51.760,80
0,00

-51.760,80
0,00
0,00
0,00

-51.760,80
0,00

1.913.348,76
0,00
-29.476,64
0,00
-29.476,64
0,00

0,00
1.883.872,12
0,00
1.883.872,12

outubro-22

1.830.049,56
1.778.288,76
0,00
51.760,80
0,00

-51.760,80
0,00
0,00
0,00

-51.760,80
0,00

1.778.288,76
0,00
-27.450,74
0,00
-27.450,74
0,00

0,00
1.750.838,02
0,00
1.750.838,02

Cushman & Wakefield

outubro-23

1.672.479,72
1.620.718,92
0,00
51.760,80
0,00

-51.760,80
0,00
0,00
0,00

-51.760,80
0,00

1.620.718,92
0,00
-25.087,20
0,00
-25.087,20
0,00

0,00
1.595.631,72
0,00
1.595.631,72

outubro-24

1.672.479,72
1.620.718,92
0,00
51.760,80
0,00

-51.760,80
0,00
0,00
0,00

-51.760,80
0,00

1.620.718,92
0,00
-25.087,20
0,00
-25.087,20
0,00

0,00
1.595.631,72
0,00
1.595.631,72

outubro-25

1.672.479,72
1.620.718,92
0,00
51.760,80
0,00

-51.760,80
0,00
0,00
0,00

-51.760,80
0,00

1.620.718,92
0,00
-25.087,20
0,00
-25.087,20
0,00

0,00
1.595.631,72
0,00
1.595.631,72

AVALIACAO

outubro-26

1.672.479,72
1.620.718,92
0,00
51.760,80
0,00

-51.760,80
0,00
0,00
0,00

-51.760,80
0,00

1.620.718,92
0,00
-25.087,20
0,00
-25.087,20
0,00

0,00
1.595.631,72
0,00
1.595.631,72

outubro-27

1.672.479,72
1.620.718,92
0,00
51.760,80
0,00

-51.760,80
0,00
0,00
0,00

-51.760,80
0,00

1.620.718,92
0,00
-25.087,20
0,00
-25.087,20
0,00

0,00
1.595.631,72
0,00
1.595.631,72

outubro-28

1.672.479,72
1.620.718,92
0,00
51.760,80
0,00

-51.760,80
0,00
0,00
0,00

-51.760,80
0,00

1.620.718,92
0,00
-25.087,20
0,00
-25.087,20
0,00

0,00
1.595.631,72
0,00
1.595.631,72

outubro-29

1.672.479,72
1.620.718,92
0,00
51.760,80
0,00

-51.760,80
0,00
0,00
0,00

-51.760,80
0,00

1.620.718,92
0,00
-25.087,20
0,00
-25.087,20
0,00

0,00
1.595.631,72
0,00
1.595.631,72

outubro-30

1.672.479,72
1.620.718,92
0,00
51.760,80
0,00

-51.760,80
0,00
0,00
0,00

-51.760,80
0,00

1.620.718,92
0,00
-25.087,20
0,00
-25.087,20
0,00

0,00
1.595.631,72

25.487.112,05
27.082.743,77
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outubro-31

1.672.479,72

1.620.718,92
0,00

-51.760,80
0,00
0,00
0,00

-51.760,80

1.620.718,92

0,00
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AVALIACAO

Resultado do Fluxo de Caixa

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

RESULTADOS

Area de Terreno (m?) 1.714,39

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m?) 14.795,92 y
Area Equivalente(m?) 6.305,11 -
VPL unitério de Area Equivalente (R$/m?) 4.023,08 _— N
VPL Final (R$) 25.365.970,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

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

CSHG - Ribeirao Preto

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 95.700,00 (Noventa e Cinco Mil e Setecentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 215,18

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 25.366.000,00 (Vinte e Cinco MilhGes Trezentos e Sessenta e Seis Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 4.023,08

(4
(0
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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 UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2,

03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizago do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . . 5 2
mercado efetivamente utilizados -
Apresentacdo de informagdes relativas a
3 Identificagdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
4 Intemlo admissivel de ajuste para o 0,40 a 2,50% 1
conjunto de fatores |
SOMATORIA 7

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um 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 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
minimo no Grau Il Grau |

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

Itens obrigatérios todos, no minimo no grau |

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

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

GRAU
DESCRIGAO . 4
1 1l |
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em a0 00 e
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 21,02%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU IlI
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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
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”

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 condicées ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licen¢as necessarias, certificados de
ocupacéo e outras autorizagBes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer
uso em que se baseia a opinido de valor contida neste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria;

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

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, n&do séo previsdes do futuro. Ao contrario,
sé@o as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W 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 condicbes 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 calculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo séo qualificados para detectar tais
substancias. A C&W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes na opinido de valor;

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

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

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

e Se, com a aprovagao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria apenas como um fator, na sua deciséo de
investimento global, juntamente com suas considerac¢des independentes de investimento e os critérios de
subscricdo. A C&W ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as Condi¢des
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condi¢c8es limitantes incorporados neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Mauricio ltagyba, 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 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 favorega a necessidade
do contratante, ou a ocorréncia de evento posterior relacionado ao uso deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria.
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Fil BT BTG PR i
0 Cficial de Registro de ~o= Wamese Foa
= Imaveis de Ribeirgo Preto ét nass | l:- WesT | [_ (0

LIVRD nf 2 - Rapgistro Geral 18 de mavernbeo de 2018

- =

IMOVEL: Tesreno situado no ledo imper da Rus General Osdrio, esguina com a Rua Amsdar
Buena, nesta cidade, com a seguinte descrigios inicla ne wirice 1, localizads no alinhamenis
predial da Rua Amador Buena, a 2,41 meiros da niesecgio formada com o ainhamants pradiad
da R Ganaral Dedne, desls pealo seque pela alnbamanto predial da Fuea Amador Busno, na
dishincia de 14,85 mabtros abé ancanirar o vames A dai, daflete 4 direila com &nguk imermna de
B1°15'11" & segue na distancia de 22 .05 matros, alé encenfrar o warica B, confrontanda com ¢
prédias n's 358 @ 391 da Rua Amador Bueno {matroula n® 186%50); dai, defiele & direita com
argudo intems de BEZ0IOT & segue na disl@ncia de 22,20 medras, abé encontrar o wérice 7,
condrantando com o prédie f? 335 da Rus Genersl Oadiio (ralricuts n® 124 843}, dai, dafleba 4
direita com dngule intemo de BRS¢ segue pelo alinhamento predial da Riea General
Cistrio, na distdncia de 19,84 medros, akd encontrar o vértice §; dal, defieie a direita com &ngulo
interma de 134°38°00° & sague na distinca de 3,38 melres, formando o chanfro na confluéncia
das Ruas General Osirio @ Amacdor Buano, 888 enconirar o warlice 1, ande bve inicio esta
descrigho, formanda o dngula inberno de 133°51°40", perfazendo a drea tolal de 450,11 metros
quadradas, onde encontram-se edificados os prédios n®s 318, 321, 323, 327 @ 34 da Rua
General Osdrio; cadastrads na municipaidade local, @m drea maior, sab n® 879,

FROPRIETARIO: ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S8 - CASAS PERMAMBUCAMAS, inscrita
ne CHFJ 2ab n® 51098 8340001-80, com sede na Rua da Consolagia, 2387, na cidade de S58a

Fienia

Paulo, 592
REGISTRO ANTERIOR: AL1M4%, g 1302157, deste Begisine. Ribairao Prelo, 5P, 18 da
novEmbss da 2018, Francisco Artbur Salla Pontes . @screvente autanzado. Selo

digifal: 1124803 14000000031 B22518T.

AV AMNEERT - Prenoladio n 481 017, de 20082018, A preaante malticula foi aberta em virude
do procedimanto adrminsirative de ralificachc da ragislre previsto no arligo 243, incko I, da Lal
n® GOVSTA, defertda am 211020149, irfio Prato, SP, 18 de novembro de 2019, Francsco
Athur Sala  Pontes -, escravents  autorizado,  Selo  digital
112450140000 0002 15441197,

AV INEEET - Prenolaiio n® 4801017, de 20082018 [AFORAMENTO). O imdvel desta
malricida ests submetido B0 inslitulo do aforamsanta, pemancands ¢ dominie dinso ao patnmdnio
da fabrica da MATRIZ DE SA0 SEBASTIAD 0O RIBEIRAG PRETO, ras termos dos regisios
r"s G841 e 5642, do livio das fransorigées das tansmissdes, lwo 30, as folhas 144, em
Q20 E52, desta regisbo. Averbagda feila em cumprimenic 4 decisbo da Comagedona
Parmanante contida no oficio n® 322093, da 207953, Ribainic Predp, 5P, 18 de novembro de
2019, Francisco Afdbur Salla Pantes 2 -, escrevenle aulorizads. Selo digilal
1124 80300000002 154482 150

Comtlnua no versn
"™ 1]
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Oficial de Registro de -5 e

Iméwveis de Ribeirie Prata e | {’ B j [- - ]

LIWAC i 2 - Ragatn Garal {é? 16 de nowembra de 2015
IMOVEL: Tereno situade ne ledo imper da Rua Amadar Buena, nesta cidade, com a seguinks
descricho: inicia no vértics 2, localizads no alinhamento predial da Rua Amadar Bueno, na divisa
oM oF prédios A 140 e 353 da Rua Amader Bueno & i 416 & 4484 ga Rua Dugus de Casxlas
{bransgnican n® 8855 do 19 Regisiro de Imavess), distamie 321,26 metros da Aua Duqua de Camas;
dal, sague am dredho aos Tundos na distancia de 3327 melros, canfrandando com as prédios
n's 349 & 352 da Rua Amador Bueno & n's 418 & 444 da Rua Dugue de Caxias (Wanscicka o®
8855 do 1° Registro de Iméveis) & com o prédio n® 448 da Rua Dugque de Caxias (mabricila o
#1861}, abé encaonirar o wardioe 3; dal, deflete & direta com angule mtemio de SE*5E459° & segue
na dstancia 4a 13 20 metnas, confrortanda com as prédios n®s 368, 370 ¢ 382 da Rua Nevares
Cainral (matriculs n® 142 238}, alé enconliad o waitice 4, dai, deflabs 4 direta com &ngula imerna
de 85°05'00" & segue na dstinca de 34 62 metros, confontands cam os peddios nes 373, 361 &
487 8 Rua Amadar Bueno (matricula n® 1B5545), abé encontrar o vémica 0 dal, defede & oraits
oom anguks interno de BEA04'41" & segue pela alinhamento predial da Rua Amador Bueeno, na
distincia de 13,20 matres, 6bd enconliar o vaitice 2, ande bEve inici esfa descricho, famando
dngule inbema de G0PS0030°, perfarando & drea dolal de 447 23 meles guadrados, onde
enoontram-sa edificados os prédios n®s 357 & 361 da Rua Amador Bueno, cadastrade na
rivricipakdade local, em area maior, sob n® 871
PROFPRIETARID: ARTHUR LUNDEREN TECIDOS S/A - CASAS PERNAMBLUCANAS, irsciln
g TP sol f° 61,088 8545000180, com sede na Rua da Consalagao, 2387, na odads de Sip

-

Paulo. 5F.
REGESTRO ANTERIOR: R.BR2578, de 2B DV1GEZ, deste pstro. RibeirSo Preto, 5P, 18 de
ripvambre de A8, Francisco Adhur Sala Ponies " escrevante auloricada. Selo

digial: 1124803 1400000002 15425108,

A0 1M BES4E - Prenotacao n® 491 047, de 20008550148, & presarta matricwla fol abara em wrisde
ta procedimento administrativo de retificagao de registro pravisio no artigo 213, incise 11, da Led
r® G067, deferde am 21M02018. R Preto, 5P, 18 de nowambro de 2018, Francisco
Arthur  Balla  Ponbes : ascrevants  auviorizade.  Sak digial:
1124803 000000021 E24379L,

AV 2MAESME - Prenalagio n® 4081.017, de 200082019, (AFORAMENTD). O imovel desta
matricula asle submatido o instilule do aforaments, panensendo o dominio direlo & palrimanis
da fibrica da MATRIZ DE SAO SEBASTIAQ DO RIBEIRAC PRETO, nos Wrmas do registro n®
G405, do ivro das banscrigbes das transmissoes n® A-E, as folhas 222, em 27081836, da 1
CircunacriGho Imabilidria desta Caomarca Averbacho feita em cumprimento 4 decisda da
Camegedona Parmanentea contida na aficio f® 3230835, de 2071193 Ribeirda Prala, 5P, 16 da
nipwambrn da 2019, Francsoo Athur Salla Pores P ascravenls aulivizads. Selo

Continue no versa
e,

LN

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



DocuSign Envelope ID: 107DE7FD-493C-47FD-BEA5-09B70A9A272F

ANEXOS

il B A BT ol A T

Oficial de Registro de 08 atriculs Fodw
= Imdwvais de Ribeirdo Prﬂy[ 11.249-% | [' 186540 | ( i -

LIWARO m#* & - Hegisira Garal 18 dp novemibre de 2008

rlH:N'EL. Tafeno stuado no lado impar da Rua Amador Buene, nesis cidade, com & seguinta
deccrichio. mica no wérdioe G, localizado no alinhamenta predial da Rua amador Buend, na
divisa com os prédics n%s 389 & 381 da Rus Amadar Bueno (mairicula n® 186850), dstanse
2710 metrcs da Rus Genersd Oediia, dal, segue pels alinhamenba predial da Rua Amador
Busno ra distincia de 15,01 metros, aké encontrar o wartica O; dal, deflete & direila som anguls
imiermo da BP55M1E° & segue fa distdnoia de 34 82 metros, confrontande com os prddics n¥s
AET @ 3461 da Rua Amador Bueno (malricula n? 1869448), lé enconirar o vérlice 4; dai, defless 4
direita com angule inteme de B0*348°58" & sague na digtincia de 18,81 medres, confentando com
os prédios s 3568, 370 e 382 da Rua Alares Cabral (matricula n® 142.236). abé encondrar o
wanica 4§, dai, deflale 4 direda com drgulo intemic de 85%4801" & segue na distincia de 3512
mesros, comrontando com o8 pradios n® 347 da Rus Gepsral Osdno (matricula n® 64.687), o®
335 da Rua General Ostrip (matricula 0 124.443), & n®s 380 & 397 da Rue Amador Busna
{r@iricula n® 1BE850), até atingir o wérlice C, ocnde teve nicio asta descrigan, formanda o Angula
intarno da BEd4°42", perfarendo a dnea fotal de 664,22 meiros quadrados, onde enconfram-se
edifcadas o prédios n®s 371 381 e 38T da Rua Amador Busno; cadasirada na
munacipabdada lccal, em area maior, sob n® 871,

PROFRIETARIO: ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A - CASAS PERMAMBUCANAS, nsoit
ra CHPJ sob n® 81,089 8340000140, com sede na Rua da Consclago, 2387, na cidade de Sao

Paulo, 5P
REGISTRC ANTERIOR: FL7MT984, de 2B:0TMER1, deste Registro. Ribeirdo Prata, 5P, 16 de
mavernbre de 2018, FranciEcs Arbkur Zalla Penles , Essravenie aulcrizads, Sela

digRal; 11248031400 0000021542T18F,

A 1186844 - Prenotacan n® 461,017, de 20008201% A prasente matricula foi aberta em vitude
da pracedimento administratres de retficacio de registro previsto no ardigo 213, incso 0, da Lei
n® BOIETY, deferide em 211102019 Ribeirdo Prefo, 5P, 18 de novernbro de 2018 Ribeirdo
Preta, SP, 18 de novemibre de 201%. Frandsco Adhur Salla Pontes ﬁ. ascravenie
aulorizada. Selo digilal: 1124803M 000006002 1544 5180

- — e m—

AV INBEDAD - Frenclacio n® 401.047. de JOO0BZ010. (AFORAMENTO) O imdvel desia
matricula asta submeatide ao insituto do slorementa, pertencends o dominig dirsde ac patimdnio
da fabrica da MATRIZ DE $A0 SEBASTIAD DO RIBEIRAD PRETO. nos tmmos do registo i?
5461, do lvro des ranscricoes das tranamissdes, livro 3-D, 43 fohas 115, em 240681 853 desie
Registro. Averbac®a feita em cumprmento & decsao da Comegedora Permanents contida no
oficio n® 32353, de 2800771980, Ribeirdo Preto, 5P, 18 de novembra de 2018, Francisco Arihur
Sala Podiles R BALTEENE aiilofizado Salk digital:

1124513 I 00 DO 1 5444 1 502

CORTinua no Varad
%, A
g e
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B 0 1 B TCA2D {ola 10

2 moves do rno prto | 2oa ) (s ) (a1

LIWAO n* 2 - Aegisira Geral dé 18 dia nowambra de 2019
i "y

IMOVEL: Tereno situade no kado impar da Rua Amador Buana, nesta cidade, com a seguinks
descriche! inicia no vérios A, lozalizads ne alinhamenis pradeal da Rua Amedor Buens, na divisa
com o8 pradics nfe 318, 321, 323, 327 e 331 da Rua General Osdno (matricuia n® 186347),
distante #3230 mabres da Rua General Oediio; dal, segue pela alinhamento predial da Fua
Amador Bueno, na distancia da 4,90 matros, 6t enconirar o veetice C; dai, deflale & direila cam
angulo irerno da 91°1698° @ segue na distancia de 22,00 metros, confrontando com s précos
e 373 381 & 387 da Rua &mador Bueno [matricula n® 188944}, alé encontrar o watice 5; dal.
deflete & dirsta com Angulo inbeme de BIF2000" & segue na disidncia de 480 metros
confrertande com o prédie n® 334 da Ruea Ganaral Dednio (masicula n® 124.443), alé anconirar o
wirtice B, dai, deflete & direita com dngulo intemio de 90%349°53" @ segue na distancla da 22 105
marca, confrontando com os prédios nfs 399, 321, 323, 327 « 311 da Rua General Osdno
imatricula n® 186847), até ancontrar o vérlice A, onde bve inicio esta desaigdo, farmando o
dngula mierna de 98%4'49°, perfazerdo a Area iofal de 105,70 meirce guadradas, onde
enconiram-so edificados os prédios n*s 389 e 351 da Aua Amadeor Buang; cadasinado na
mumcipaidade local, em area maior, sab n® 71,

FROFRIETARID: ARTHUR LUNMDEREN TECIDOS SiA - CASAS PERNAMBUCAMAS, irecrils
o CHPJ sob n® 61,095 B340001-90, com fede e Rua da Consalachs, 2387, na cdads da S50

Faulz, 5P,
REGIETRO ANTERIOR: RF.125304 da 130071581, dasha , Bibairds Prade. SP, 18 de
novaming de 2018, Francsoa Arhur Salla Pontes -, sscravenie autanzado. Selo

digital: 1124903 1400000002154 26168,

AN 1MBES50 - Prenctagao n® 481017, de 200872019, A presene malricula foi abena em virude
do procadimants administrative de retficagio de regista previsto no ariga 213, inciso Il ¢a Le
n® GI1GTA, defende em $1M10E019. Ribergo Praip. 5P, 18 de novambio de 2015, Francisco
Adhur  Salla  Pomtes  _#%¥0e. seomvente  autoizado.  Ssk dighal
1124903140000000215447 19M.

ANV ZME6850 - Prenalagio n® 491017, de 20082018 (AFORAMENTO). O imdwal desta
matricula ndo &St submetido ao instilvte do aferarmento que tem a daminio dinso perencanba
an patnimdnic da Tabnca da MATRIZ DE SAD SEBASTIAD DO RIBEIRAD PRETD, confarme 22
warfica das transcripdes n*s 13588 & 16456, as folhas 130 @ 124 do livro das franscrigdes das
lrangm@adas n® F8 e n® 3V, em Z20MITHE2T e 10121925, mespeclivaments, da 1°
Circunscrican desta Comarca Asarbacio feta em cumprimanie 4 decsss da Gomegedana
Permanenie contida no oficic n® 32343, de 2 1893, Ribeiraoc Preto, 5P, T8 de novenbeo de
2018, Francisce Adhur Sala Ponles /ﬂ‘ - , easrevanie subonzado. Sels digital
112480 11400000002 1 5445 19K

.jl:llntml:.u L L=t o Tt §,
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Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

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

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

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

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

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

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imovel destinado a exploracdo 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 diferengas entre os atributos dos dados de mercado
e 0s do bem avaliando. ” (NBR 14653:2001);

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

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

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

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

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

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

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacéo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de 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: Pernambucanas / Loja localizada na Praca
Capitdo Vicente Dias, 135, Centro, Sdo José do Rio Pardo / 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 Avaliagdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Praca Capitao Vicente Dias, 135, Centro, Sdo José do Rio Pardo / 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 imoével em referéncia,
para 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 imobilidria para atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrucao
CVM n° 472/08.

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 41 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicagédo ou divulgacdo 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 publicacéo parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informagéo, a fonte
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imével Comercial Pernambucanas, localizado na Praga Capitao
Vicente Dias, 135, Centro, Sdo José do Rio Pardo / 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 - Séo José do Rio Pardo
AREA CONSTRUIDA - 1170,13 m?

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m?)
Valor de mercado livre R$ 21.900,00 (Vinte e Um Mil e Novecentos Reais R$ 18 71
para locagdo mensais) '

Valor de mercado livre R$ 6.871.000,00 (Seis Milhoes Oitocentos e Setenta

para venda e Um Mil Reais) R$5.872,03

Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria, bem como as indica¢gdes de valores estdo sujeitos as premissas
e exclusbes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimers” deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria, bem como certas condi¢des extraordindrias, 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 locagéo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteragéo nas informagdes fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto.

Premissas hipotéticas

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

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

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

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

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

Atenciosamente,

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

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

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

Introducéo

Objeto(s)

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

e Pernambucanas, localizada na Praca Capitao Vicente Dias, 135, Centro, Sdo José do Rio Pardo / SP -
13720-000 Brasil

Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

A publicacao ou divulgagéo deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissédo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagédo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducado de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela viola¢do 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 informag8es observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacdo fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Oficial de Registros e Anexos -
Comarca de Sao José do Rio Pardo - SP a matricula n°.: 2929, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 2929: Imével situado a Praca Capitdo Vicente Dias, n® 149, com area total de terreno de 902,00 m2 e
area construida de 1.137,87 m2, proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A, 16/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 600, com as seguintes descricdes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S/A

Prefeitura: Prefeitura de Sdo José do Rio Pardo A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Praca Capitdo Vicente Dias, n° 135 A

Area de Terreno: 902,00 m2 A

Area Total Edificada: 1.137,80 m? 4 a A

Valor Venal Total: R$ 353.406,28 N -

Valor do IPTU: R$ 4.938,40 | v Ny

OUTROS

Planta arquitetbnica

POSICAO ATUAL N

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

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



DocuSign Envelope ID: 0BBB8B8C-E040-4393-980B-65EFAF6DE613

ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

'\E"SAEQL'ZE HOIIEVZAG/-50) DL HOIFIR S RIS S8 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 _\
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

Descricéo das propriedades
A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:
e Pernambucanas - Praca Capitdo Vicente Dias, 135, Centro, S&o José do Rio Pardo / SP - 13720-000

Brasil

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

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

e 84 m da Praca Vicente Dias;

e 350 m da Unimed de Sao José do Rio Pardo;

e 750 m da sede do Rio Pardo Futebol Clube;

e 850 m da Anhanguera - Sao José do Rio Pardo;
e 900 m do Parque Municipal; e

e 30,8 km do Aeroporto Fazenda Sao José.

Terreno - Pernambucanas

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

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

902,00 mz;

O acesso a propriedade em estudo é considerado regular.

A propriedade em estudo possui 20,50 m de testada, para a via
listada abaixo:

e Praca Capitdo Dias - 20,50 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
comparagdo com outros na mesma via;

Nao recebemos informacdes relativas ao solo. Entretanto
assumimos que o0 solo possui capacidade suficiente para
suportar as estruturas existentes ou cuja construcéo € proposta.
N&o observamos evidéncias do contrario durante a vistoria do
imovel e a drenagem aparentemente é adequada,;

N&o recebemos informag&o ou documento que demonstrem
serviddes ou restricbes que possam afetar o uso do imével, 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 (Lojas Pernambucanas) é classificado como Loja e Monousuario.

LOJAS PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo Regular

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

Area Construida Total: 1.170,13 m2 Conforme: Projetoi o

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS

Composigdo Térreo A i)ja y
Subsolo A Escritdrio, deposito
Pavimentos h N L.
Superiores Area técnica

Estrutura 7Concreto Armag v

Andares 7Concreto Armadoi

Fachada V% - Tijolo y

Acesso de Pedestres Metal Yy

Esquadrias Metdlica

Vidros A W Laminado

e i e o et

Cir(ﬁgéo Vertical Escadas Fixas

Tipo: Central HVAC

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

lluminagéo Calhas com Lampadas Fluorescentes
Seg_uranga Contr;ncéndio Extintores

PRIN_CIPAIS ACABAMENTOS

Pisos o Ceramico

Paredes Pintura

Forros Gesso

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |5
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Quadro de areas

ANALISE DA PROPRIEDADE

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

QUADRO DE AREAS

CSHG - Sao José do Rio
Pardo - Lojas
Pernambucanas

Area de Terreno

AREA CONSTRUIDA AREA EQUIVALENTE

PAVIMENTO m?) PESO (m?)

Subsolo / Subloja / Sobreloja / P 390,04 0,50 A | 195,02 h
Térreo / Loja (m?) 780,09 _1,00 A | 78—0,09 -
Terreno Excedente (m?) 121,91 4 0,10 A ¢ 12,19

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

PROPRIEDADE

CSHG - S&o José do Rio Pardo

Cushman & Wakefield

AREA SEM
RESTRICOES (m?)

AREA TOTAL DE APP
(m?)

AREA BRUTA DE
TERRENO (m?)

AREA EQUIVALENTE
(m?)

902,00 0,00

902,00 902,00

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

Pernambucanas

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Sdo José Do Rio Pardo é determinada pela

Lei n°20, de 06 de marco de 2012.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de MU-C / AE-CH.

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?

Usos previstos pelo zoneamento atual:
RESTRICOES DO ZONEAMENTO
ITEM

Altura Maxima Permitida:

Coeficiente de Aproveitamento Bésico:

Coeficiente de Aproveitamento
Maximo:

Taxa de Ocupagéo:

Sé&o José do Rio Pardo

Lei n°20, de 06 de margo de 2012
Comercial - 4
Sim

MU-C / AE-CH

Comercial

Sim

Comercial, residencial

POSICAO DO AVALIANDO COM

B RESTCAO RELACAO AO ZONEAMENTO
12,00 Correto
1,50 vezes a area do terreno Correto
3,00 vezes a area do terreno Correto
90,00% Correto

Cushman & Wakefield

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

Mercado

Cenario econdmico

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

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

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

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

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

Taxa basica de juros e inflagao

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

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

Cambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana j4 acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta 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 deterioracdo no mercado de trabalho esta
diretamente ligada a quarentena que veio em resposta a pandemia.

N&o obstante a Producéo Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracéo de 1,14% em 2019, também
deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como 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 & 31
Taxa de Desemprego, % 8,51 11,50 12,73 12,26 11,87 13,88 12,52 10,51
PMC Restrita (Volume, %) -4,3 -6,3 2,1 2,3 1,9 -2,0 34 1,0
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 25 1,0 -1,1 -8,4 7,3 32
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 4,12 3,79 2,50 3,62 SiE5)
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66
Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/US$ (final de periodo) 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07
ggﬂrggo)BraZ" L] 523 328 240 276 214 347 203 177

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

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

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

Pontos Fortes e Oportunidades

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

Pontos Fracos e Ameacgas

e Existem concorrentes de porte semelhante nas proximidades.
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicagado da metodologia

Os calculos e analises 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 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 funcéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacédo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes colhidas no mercado.

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

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

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacdo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas 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 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 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 consideracéo a varia¢éo de preco unitario em funcao da area, onde quanto
menor a area, maior 0 prego unitario do terreno e vice-versa.

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

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

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

Critério de 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 padrdes atuais;

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

Critério de depreciagao fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacéo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciacao fisica em
funcdo da idade e do estado de conservagéo da construcdo. Na pratica, a idade da 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 conservac¢ao 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 simpE - 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
SUBSOLO / AREA X
£ V. UNITARIO DE
AREA TOTAL i SUBLOJA/ - TERRENO EQUIVALENTE ~
TIPO DE AREA (m?) / TERREO / LOJA A PRECO LOCACAO(R$/M2 TIPO DE DATA DA
ENDERECO mover  DE T'(En'sz;ENO TIPO ii’sﬁ%ﬁ?&/ (M) EXC(E,\';‘)ENTE CONAS?.iﬁiDA PEDIDO (R$) DE AREA INFORIRITE "R TELEFONE  \EGOCIAGAO INFORMACAO
SUPERIORES (M?) (m2) EQUIVALENTE)

Lojas Pernambucanas - Praca Capitédo 117013

A Vicente Dias 135, Centro - Sdo José do Rio Loja 902,00 | T 390,04 780,09 121,91 987,30 - - - - - - -
P Construida

ardo SP
COMPARATIVOS

Rua, Julio Mesquita, s/n, Centro, S&o José 750,00 Malca (19) 3682-7999 (19)
do Rio Pardo / SP Brasil Loja 750,00 Equivalente 170,00 580,00 170,00 682,00 13.500,00 19,79 |mobiliria Lucia 0 0198-6345 Oferta set-20
Rua, Francisquinho Dias, 637, Centro, S&o . 800,00 Malca " (19) 3682-7999 (19)

2 José do Rio Pardo / SP Brasil Galpéo 400,00 Equivalente 400,00 400,00 0,00 600,00 20.000,00 33,33 |mobilidria Lucia 9 9198-6345 Oferta set-20
Rua, Francisquinho Dias, 75, Centro, S&o 680,00 Malca . (19) 3682-7999 (19) g

3 José do Rio Pardo / SP Brasil Loja 680,00 Equivalente 0,00 680,00 0,00 680,00 20.000,00 29,41 Imobiliaria Lucia 99198-6345 Oferta set20
Rua, Doutor Jodo Gabriel Monteiro, 196, 200,00 Praca (19) 3608-1053

4 Centro, S&o José do Rio Pardo / SP Brasil Loja 200,00 Equivalente 0.00 200,00 0.0 200,00 29080 1450 Imobiliaria Rodrigo (19) 9 9496-6785 Oferta set20
Avenida, Nove de Julho, 411, Centro, Sdo 660,00 Imobiliaria - (19) 3682-6166
José do Rio Pardo / SP Brasil Loja 380,00 Equivalente 330,00 330,00 50,00 500,00 9.000,00 18,00 Brasil Rogério (19)9 9477-1306 Oferta set-20

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
FATOR DE WCR VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZACAO HOMO((RBE/I:IT]E)IZADO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,95 1,03 0,92 1,13
1 0,90 ) ) ) 1,03 18,40 18,40
Menor Inferior Superior Inferior
0,94 1,03 0,97 1,00
2 0,90 ) ) o 0,94 28,15 28,15
Menor Inferior Superior Similar
0,95 1,03 0,92 1,06
3 0,90 ) ¢ : 0,97 25,58 25,58
Menor Inferior Superior Inferior
0,82 1,29 1,15 1,13
4 0,90 ¢ . . 1,38 18,04 18,04
Menor Inferior Inferior Inferior
0,92 1,11 0,97 1,29
5 0,90 . . . 1,28 20,68 20,68
Menor Inferior Superior Inferior
Média 22,17 22,17

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Lojas Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 22,17
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

28,82
15,52
30,00%
5

22,17

SANEAMENTO

Limite Superior 75,25
Limite Inferior N 19,07
Intervalo de confianca A | 80% A
Significancia do intervalo de confianca A 20%
Amplitude do Intervalo de aianga \ " 4 28%
Desvio Padrao - A 4,50
Distri. "t" Student— A \ 1,53
Numero de Elementos Apos S;eamento - 5
Coeficiente@vio/MaS) A 0,20
Unitario Médiogeado (R$/ m?) - 22,17

Valor de Mercado para Locacgéo (R$)

21.889,73
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

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

Dados de Mercado

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 14,50 /m2 a R$ 33,33 /mz?,
de area construida. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 200,00 m2 a 800,00 m2 de area.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao

pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

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

EDIFICIO Lojas Pernambucanas
Valor Unitario (R$/m2) o 22,?

Area Equivalente (m?) A 987,30 .
Valor de Mercado para Locacgédo (R$) - —21.889,73
Valor de Mercado para Locacgédo (R$) N o 21.%,00
Valor Unitario (R$/m2) | | y 18,71

Area Equivalente (m2) A g y 1.170,13
Valor de Mercado para Locagéao (R$) A 21.889,73
Valor de Mercado ;a Locacao (R; N 21.900,00

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 Gnico no final do periodo de projecéo explicita.

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliacdo adotamos algumas premissas 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 projecdes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em informacdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado. A seguir mencionaremos
as principais premissas adotadas:

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operacéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacdes sobre o
mercado de imdveis comerciais em S&o José Do Rio Pardo e na regido do Centro.
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AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

CSHG - SAO JOSE DO RIO PARDO
Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 43.075,86 ou R$ 36,81/m2 no 1° més
R$ 40.035,21 ou R$ 34,21/m2 no 21° més
R$ 36.487,79 ou R$ 31,18/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposigao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacao - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comissao sobre locacao

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Lojas Pernambucanas

Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2032
1.170 m2
0,00% A
0,00% Ao ano.
1,50% Ao ano.
2,50%
6,75% Ao ano.
6,25%
411,53 Ao més.
- Ao més.
Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatéria.
- Ao més.

Seis Milhdes Oitocentos e Setenta e

R 6.871.040,00 _ .
$ Um Mil 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 galpfes na regido de influéncia, bem como dos
fundamentos econdmicos do Pais; e

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

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizagéo
do real frente ao doélar, bem como a redugédo continua da taxa de juros, nés estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 6,75% ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

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

Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

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

Receitas 521.848,70 509.686,10 471.171,22 442.791,83 442.791,83 442.791,83 442.791,83 442.791,83 442.791,83 442.791,83 442.791,83
Aluguel Minimo 516.910,30 504.747,70 466.232,82 437.853,43 437.853,43 437.853,43 437.853,43 437.853,43 437.853,43 437.853,43 437.853,43
Aluguel Percentual 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU 4.938,40 4.938,40 4.938,40 4.938,40 4.938,40 4.938,40 4.938,40 4.938,40 4.938,40 4.938,40
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40
FPP 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PIS/COFINS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outras Despesas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40 -4.938,40
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 516.910,30 504.747,70 466.232,82 437.853,43 437.853,43 437.853,43 437.853,43 437.853,43 437.853,43 437.853,43 437.853,43
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N&o Operacional -7.827,73 -7.645,29 -7.067,57 -6.641,88 -6.641,88 -6.641,88 -6.641,88 -6.641,88 -6.641,88 -6.641,88
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 -7.827,73 -7.645,29 -7.067,57 -6.641,88 -6.641,88 -6.641,88 -6.641,88 -6.641,88 -6.641,88 -6.641,88
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 509.082,57 497.102,41 459.165,25 431.211,55 431.211,55 431.211,55 431.211,55 431.211,55 431.211,55 431.211,55
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.830.513,51
Fluxo de Caixa Total 509.082,57 497.102,41 459.165,25 431.211,55 431.211,55 431.211,55 431.211,55 431.211,55 431.211,55 7.261.725,07
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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) 902,00

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 7.617,56

Area Construida(m?) 1.170,13 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 5.872,03 _—
VPL Final (R$) 6.871.040,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

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

CSHG - Sao José do Rio Pardo

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 21.900,00 (Vinte e Um Mil e Novecentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 218,71

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 6.871.000,00 (Seis Milhdes Oitocentos e Setenta e Um Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 5.872,03

(45
@
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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
Locacgao 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 Caracterizagdo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . . 5 2
mercado efetivamente utilizados V N
Apresentacao de informagdes relativas a
3 Identificag&@o dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
2 Intemlo admissivel de ajuste para o 0,50 22,00 2
conjunto de fatores B
SOMATORIA 8

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

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

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

GRAUS 1 I |
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 |
N : N o
Amplitude dg mtgrvalo de c?nfl_an(;a de 80% em <=30% <=a0% <=50%
torno da estimativa de tendéncia central
Intervalo de confianca 27,81%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU IlI
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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
75.11 Andlise operacional do empreendimento E[nt_etlca, com a apresentacao dos indicadgs 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”

Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

e As informacgdes contidas no Laudo ou sobre a qual 0 mesmo se baseia foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou
administracdo do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informag6es. Tanto o avaliador
como a C&W né&o podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacdes,
incluindo a exatidao das estimativas, opiniées, dimensdes, esbocos, exposi¢des e assuntos fatuais.
Qualquer usuario autorizado do Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais
imprecisdes ou erros que ele acredita existir no Laudo;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, n&do séo previsdes do futuro. Ao contrario,
sé@o as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W néo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em constante
flutuacdo e mudanca. N&o é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢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 constru¢cao ou manutencéo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade n&o foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo séo qualificados para detectar tais
substancias. A C&W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes na opinido de valor;

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

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

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

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

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

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

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

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 conclusoes;

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

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

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

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

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

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

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

DocuSigned by:

E;I" St Mo (onstontine

0D70A2102CA24FC... 559A57A08A9541C...

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

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

CREA: n°5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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ANEXOS

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
utilizacdes econdmica, para uma determinada finalidade, situacédo e data. ” (NBR 14653-1:2001);

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Estudo de viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econbmica de um empreendimento, com a utilizagao 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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Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria

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

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

PROPRIEDADE: Cshg / Loja / Localizada na Rua Sete de Setembro,
180/184, Centro, Sao José dos Campos / 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 Avaliagdo Imobiliaria do Imével Comercial (Loja 146 — Sete de Setembro),
localizado na Rua Sete de Setembro, 180/184, Centro, Sdo José dos Campos / 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 146 — Sete de Setembro), localizado na Rua
Sete de Setembro, 180/184, Centro, Sdo José dos Campos / 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 146 — Sete de Setembro

Area de Terreno — 750,00 m2 (conforme IPTU fornecido pelo cliente)

Area Construida — 1.649,58 m? (conforme planta fornecida pelo cliente) . N
VALOR UNITARIO

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL
(R$/m?)
Valor de mercado livie  pe 59 090,00 (Cinquenta e Dois Mil Reais) Mensais R$ 31,54
para locacdo N -
Valor de mercado livre R A
para compra/venda R$ 10.040.810,00 (Dez Milhées, Quarenta Mil, Oitocentos e Dez R$ 6.086,89

(DCF — Contrato) 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 locacao vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteragéo nas informacdes fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sdo situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por 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 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 necessarios.

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 146 — Sete de Setembro, localizada na Rua Sete de Setembro, 180/184, Centro, Séo.José dos
Campos / SP - 12210-260 Brasil

Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

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

Datas de vistoria e da avaliacao

e Data efetiva da avaliagdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 23 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 146 — SETE DE SETEMBRO o

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentagao fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Registro de Imdveis e Anexos Sao
José dos Campos - SP a matricula n°.: 8321, com as seguintes descricdes:

Matricula n°. 8321: Imoével situado a Rua Sete de Setembro, 184, S&o José dos Campos/SP, com area total.de
terreno de 750,00 m2 e area construida de 1.612,86 m2, proprietario: Altsa Propriedades S.A., 11/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 10001700180000, com as seguintes descricdes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S A Casas Pernambucanas
Prefeitura: S&o José dos Campos < A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua Sete de Setembro, 180 e 184, Centro, S&0 José dos Campos/SP
Area de Terreno: 750,00 m2 D
Area Total Edificada: 1.762,15 m? Yy . A
Valor Venal Total: R$ 3.007.749,66 N N
Valor do IPTU: R$ 20.779,69 | v Ny
OUTROS

Planta A A yy

POSICAO ATUAL

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

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



DocuSign Envelope ID: 08AD3FD9-7830-4D26-B61A-543DCEBD42B2

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 & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

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

e Loja 146 - Sete de Setembro - Rua Sete de Setembro, 180/184, Centro, Sdo José dos Campos / SP -
12210-260 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:

¢ 180 m do Mercado Municipal;

e 200 m da Biblioteca Publica Cassiano Ricardo;

e 260 m da Praca Jodo Mendes (Praca do Sapo);

e 400 m da Igreja Matriz;

e 450 m do 1° Oficial de Registro de Iméveis Titulos e Documentos;
e 450 m do Cemitério Municipal Padre Rodolfo Komorek;

Terreno — Loja 146 — Sete de Setembro

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

Area bruta de terreno: 750,00 mz;

Area de preservacao 0,00 m2;

permanente:

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

Testada: A propriedade em estudo possui 15,00 m de testada, para a via
listada abaixo:
¢ Rua Sete de Setembro - 15,00 m

Formato: O formato do terreno é regular;

Frente para a praia
Topografia:
Visibilidade:

Condicdes do Solo:

Restri¢cdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

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

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

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

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

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

-Fll |4



DocuSign Envelope ID: 08AD3FD9-7830-4D26-B61A-543DCEBD42B2

Construgdes e benfeitorias

ANALISE DA PROPRIEDADE

O imével comercial (Loja 146 - Sete de Setembro) é classificado como Loja e Monousuario.

LOJA 146 - SETE DE SETEMBRO — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo N&o informado

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

Vida Util Estimada 80 anos D :

Vida Remanescente: 60 anos D

Area Construida Total: 1.649,58 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
. A A ‘Loja feminino, provador, vestiario feminino, depésito,
Composicao Terreo . A
estoque e area técnica.
| | Loja masculino, infantil, estoque, area técnica,
Pavimentos refeitério dos funcionarios, loja cama, mesa e banho,
Superiores vestiario e sanitario masculino, area técnica e sala de
treinamento.
Estrutura Concreto armado
Andares Laje de concreto
Fachada Alvenaria com massa e pintura e alucobond

AceZso de Pedestres \7idr0 e metal

7Esquadrias Aluminio e metalica

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

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

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

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico, porcelanato e cimentado.
Paredes Alvenaria com massa e 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 imovel, ou seja, para cada parte da edificacao foi extraida a area construida e utilizado
um peso obtendo o valor de area equivalente para aquela edificacéo, conforme tabela abaixo:

QUADRO DE AREAS

AREA <
PAVIMENTO CONSTRUIDA PESO AREA EQUIZVALENTE

(m?) (m2)

Loja 146 - Sete de gg\t/)isrﬁ(laon{ossuglljoézr/iosr’ggr(enlg)a/ 771'099‘727 0,50 549,86

Setembro Térreo / Loja (m?) y 549,86 . 1,00 549,86
Mezanino (m?) y 0,00 0,75 0,00

Terreno Excedente (m?) [ | £ 200,24, 0,10 20,01

1.649,58 1.119,73

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 obrigatérios ndo entram no calculo de areas nao aproveitaveis.

No caso do terreno do imoével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA

AREA BRUTA DE AREA SEM AREA EQUIVALENTE
PROPRIEDADE - TOTAL DE : , )
- TERRENO (m?) APP (m9  RESTRIGOES (m?) (m2)
LojadQ@l- Sete de 750,00 0,00 750,00 750,00

‘Setembro

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

Zoneamento

Loja 146 — Sete de Setembro

A legislagdo que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Sao José Dos Campos € determinada pela
Lei Complementar n® 623/2019 com alteracdes pela Lei Complementar n°® 632/2020.

De acordo com a legislacéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de CMETRO-CT - Centralidade

Metropolitana — Centro Tradicional.

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:
RESTRICOES DO ZONEAMENTO

Sao José dos Campos

Lei Complementar n® 623/2019 com alteracdes pela Lei
Complementar n° 632/2020

Comercial

Sim )

CMETRO-CT - Centralidade Metropolitana — Centro Tradicional

destinada-@o uso misto principalmente através da fachada ativa
destinadas ao uso comercial, de servico e institucional com baixo
nivel / de impacto <urbanistico € ambiental, as atividades
geradoras de ruido noturno e ao uso industrial de baixo potencial
de incomodidade

ITEM
Area minima de terreno do lote:

Altura Maxima Permitida:

Coeficiente de Aproveitamento basico:
Coeficiente de Aproveitamento maximo:

Sim
77Néo con@da pyy
Misto .
RESTRICAO
) 175,00 m2
Ny N&o possui

1,30 vez a area do terreno
5,00 vezes a area do terreno

Taxa de Ocupacao: 80,00%
Recuo minimozii
R n 4 B Frente: N&o possui
. . N - Fundos: N&o possui
Lateral: N&o possui

Cushman & Wakefield
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MERCADO

Mercado

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

Abaixo apresentamos 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 estéa localizado na regido central de Sdo José dos Campos, pontoforte 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 econdmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

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

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

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, a medida que o numero 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
gueda, culminado em janeiro de 2020 em 4,25%, contudo.como resposta ao surto de coronavirus no Brasil
novos cortes foram feitos na tentativa de combater os efeitos da quarentena. O primeiro corte emergencial foi
no inicio de marco, reduzindo em 50 pontos base e posteriormente em maio, mais um corte desta vez de 75
pontos base, levando a Selic a 2,00% ao ano.

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

Cambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e até o dia 12:de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizacdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizacao vem na contraméao do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacfes sao decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupac¢do no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais solidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cendrio as projectes
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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Critério de depreciacao

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

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

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

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

Critério de 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 construcao.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo E Reparos simples

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

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

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

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA
; SUBSOLO / SUBLOJA /
AREATOTAL . TERRENO ~ EQUIVALENTE . .
AREA (m?) / SOBRELOJA/ TERREO / LOJA p PRECO V. UNITARIO DE LOCACAO(RS/M2 TIPO DE
MEZANINO (M2, EXCEDENTE A -
ENDEREGO DE TERRENO TIPO PAVIMENTOS (M2) O (W) EXC v AREA bEDIDG (RS) DE AREA EQUIVALENTE) INFORMANTE  CONTATO & TELEFONE  \r0ciacao
(m2) SUPERIORES (V9) () CONSTRUIDA
(m2) o
Loja 146 - Sete de Setembro - Rua Sete de 1.649,58
A Setembro 180/184, Centro - So José dos 750,00 o 1.099,72 549,86 0,00 200,14 1.119,73 - - 5 2 - -
Construida
Campos SP
COMPARATIVOS
. . - . Elvis Damazio (12) 3209-0401
687,00 Dl )
Rua, Luiz Jacinto, 154, Centro, Sao José 1.485,84 ° 0,00 687,00 0,00 798,84 766,88 15.000,00 19,56 Imobiliéria Ltda ~ Maria Licia  (12) 99655- Oferta
dos Campos / SP Brasil Construida
ME 0108
&0 Jani %0 José 190,00 5
Rua, Rubido Jinior, 284, Centro, Sao José 190,00 ; 0,00 190,00 0,00 0,00 190,00 7.000,00 36,84 jlonexao Sonia (1241412337 Oferta
dos Campos / SP Brasil Construida Imobiliaria
. i - ) 12) 3949-9999
887,87 (
3 Praca, Afonso Pensa, Centro, Sdo José dos ) g5, 5 ’ 142,29 745,58 0,00 305,42 847,27 30.000,00 35,41 Ferreirinha Alberto (12) 99650- Oferta
Campos / SP Brasil Construida Iméveis 2508
Praga, Afonso Pensa, Centro, S&o José dos 5.359,61 Geracdo " (12) 3928-9720
4 Campos! b Brael 3.000,00 Consruida 4.129,61 1.230,00 0,00 1.770,00 3.471,81 200.000,00 57,61 s Anonio 15 coasoo0  Ofea
Rua, Vilhaca, 680, Centro, Sdo José dos 210,00 Geragédo - (12) 3928-9720
5 Compos/ 9P bradi 180,00 Constuida 0,00 150,00 60,00 30,00 198,00 5.500,00 27,78 e Amono ) consooo  Ofera
i 5 320,00 i .
g Rua Quinze de Novembro, 25, Centro, Sdo 189,00 - 160,00 160,00 0,00 29,00 242,90 18.000,00 74,10 Net Office Bruno (12) 97404 Oferta
José dos Campos / SP Brasil Construida imoveis 1543
) . - 12) 3942-6166
; 1.000,00 (
7 Avenida, Doutor Nelson D'Avila, Centro, Sdo g5 ] 500,00 500,00 0,00 300,00 780,00 23.000,00 29,49 111 Iméveis Jorge (12) 99611~ Oferta
José dos Campos / SP Brasil Construida 0111
Rua, Vilhaga, 140, Centro, S&o José dos 360,00 . . (12) 3916-4000
8 Campos / SP Brasil 300,00 Construida 0,00 300,00 60,00 0,00 345,00 15.000,00 43,48 Invest Iméveis Maria (12) 3919-6040 Oferta
Avenida, Engenheiro Sebastido Gualberto, 330,00 (12) 99713-
9 344, Centro, Sao José dos Campos / SP 280,00 - 0,00 280,00 50,00 0,00 317,50 6.000,00 18,90 Corretor Dimas 6288 (12) Oferta
Construida
Brasil 98865-7232
. Imobiliaria
& 1.123,94 .
10 Rua Paraibuna, 415, Jardim S&o Dimas, 1.250,00 ; 561,97 561,97 0,00 688,03 911,76 32.000,00 35,10 Predial Sao Nelson (12) 99793 Oferta
Sé&o José dos Campos / SP Brasil Construida José 1024
) o 12) 3924-4688
800,00 (
11 Rua Francisco Paes, Centro, Sao José dos  gg3 ° 600,00 200,00 0,00 383,00 538,30 20.000,00 37,15 Nova Freitas Luiz (12) 99625- Oferta
Campos / SP Brasil Construida Iméveis 7106

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZAQAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAQAO
FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIAQAO LOCALIZAQAO ~ HOMOGENEIZADO SANEADO
HOMOGENEIZACAO
(R$/m2) (R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,95 1,21 1,00 1,36
1 0,90 ) o ) 1,53 26,85
Menor Inferior Similar Inferior
0,80 1,31 1,06 1,12
2 0,90 ) . . 1,29 42,78 42,78
Menor Inferior Inferior Inferior
0,93 1,21 1,14 1,06
3 0,90 . . . 1,35 42,92 42,92
Menor Inferior Inferior Inferior
1,15 0,94 0,91 1,06
4 0,90 ) ) ) ) 1,06 55,13 55,13
Maior Superior Superior Inferior
5 0,90 0,81 1'0,6 0’96, 1’1,2 0,95 23,64
Menor Inferior Superior Inferior
0,83 1,21 1,16 1,06
6 0,90 ) . . 1,25 83,61
Menor Inferior Inferior Inferior
0,96 1,13 1,00 1,19
7 0,90 ) o ) 1,28 33,88 33,88
Menor Inferior Similar Inferior
0,86 1,21 1,14 1,19
8 0,90 . . . 1,41 55,15 55,15
Menor Inferior Inferior Inferior
0,85 1,42 1,19 1,27
9 0,90 ) ) ) 1,73 29,46
Menor Inferior Inferior Inferior
0,95 1,21 1,08 1,27
10 0,90 ) ) . 1,52 47,88 47,88
Menaor Inferior Inferior Inferior
0,91 1,21 1,03 1,27
11 0,90 . . . 1,42 47,45 47,45
Menor Inferior Inferior Inferior
Média 44,43 46,46

Fonte: Compilado. por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Loja 146 - Sete de Setembro

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 46,46

HOMOGENEIZA(}AO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 57,76 Limite Superior 50,54

Limite inferior (30%) 31,10 Limite Inferior . 42,37

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

Numero de Elementos 11 Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianga 18%
Desvio Padréo A 251, A
Distri. "t"* Student - A | y 1,44
Numero de Elementos ApESaneamento w 7
Coeficiente (Desvio/Mas) \ 0,16

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 44,43 Unitario Médiogleado (ﬁmz) A ¢ 46,46
Valor de M;cado para Locacéo (R$) 52.019,56

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$ 18,90 /m2 a R$ 74,10 /mz?,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 190,00 m2 a 3.471,81 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 146 - Sete de Setembro
Valor Unitario (R$/m2) v 4—6,46 v
Area Equivalente (m?2) . 1.119,73—

Valor de Mercado para Locagédo (R$) o . 52.000,00

Valor Unitario (R$/m?2) y o —31,54

Area Construida (m?) | - y 1.649,58

Valor de Mercado para Locacao (R$)— A y 52.000,00

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 proje¢éo 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 projecéo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliacdo adotamos algumas premissas béasicas, as quais nortearam as analises para conclusdo do
valor de mercado livre do imével em estudo. N6s assumimos 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 econdmica do pais nédo sofrera alteragdes 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 relacéo de trabalho ou de subordinacao
com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador.
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AVALIACAO

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operacéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacfes sobre o
mercado de imdveis comerciais em S&do José Dos Campos e na regido do Centro.

DCF — CONTRATO

Loja 146 — Sete de Setembro

Nome da loja: Loja 146 - Sete de Setembro
Data base do fluxo 01/11/2020

Término do Fluxo 31/10/2031

Periodo em Analise 10 anos

Vigéncia do contrato 01/11/2020 a 31/10/2036
Area Construida 1.649,58 m2

Aluguel mensal — Contrato

R$ 63.221,29 ou R$ 38,33/m? no 1° més
R$ 58.758,61 ou R$ 35,62/m2 no 13° més
R$ 53.552,15 ou R$ 32,46/m? no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

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

% of sale price 2,50%

Aluguel mensal - mercado R$ 52.019,56 ao més ou R$ 31,54/m2 ao més
Taxa de desconto - a.a. 6,75% Ao ano.

Taxa de captalizagéo - a.a. 6,25%

Valor do iptu R$ 1.731,64 Ao més.

Dez Milhdes e Quarenta Mil Oitocentos e

Valor de mercado R$ 10.040.810,00 Dez 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 6,75% ao ano

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 6,25% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de 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 779.435,20 725.883,05 663.405,54 663.405,54 663.405,54 663.405,54 663.405,54 663.405,54 663.405,54 663.405,54 663.405,54
Aluguel Minimo 758.655,51 705.103,36 642.625,85 642.625,85 642.625,85 642.625,85 642.625,85 642.625,85 642.625,85 642.625,85 642.625,85
IPTU 20.779,69 20.779,69 20.779,69 20.779,69 20.779,69 20.779,69 20.779,69 20.779,69 20.779,69 20.779,69

Despesas Operacionais -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 <20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69
IPTU -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69 -20.779,69
Resultado Operacional Liquido 758.655,51 705.103,36 642.625,85 642.625,85 642.625,85 642.625,85 642.625,85 642.625,85 642.625,85 642.625,85 642.625,85
Despesas Ndo Operacional -7.794,35 -7.258,83 -6.634,06 -6.634,06 -6.634,06 -6.634,06 -6.634,06 -6.634,06 -6.634,06 -6.634,06

FRA -7.794,35 -7.258,83 -6.634,06 -6.634,06 -6.634,06 -6.634,06 -6.634,06 -6.634,06 -6.634,06 -6.634,06

Fluxo de Caixa 750.861,16 697.844,53 635.991,79 635.991,79 635.991,79 635.991,79 635.991,79 635.991,79 635.991,79 635.991,79

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.024.963,20

Fluxo de Caixa Total 750.861,16 697.844,53 635.991,79 635.991,79 635.991,79 635.991,79 635.991,79 635.991,79 635.991,79 10.660.955,00

Fluxo de Caixa a VP 724.887,10 631.104,86 538.798,62 504.729,39 472.814,41 442.917,48 414.910,99 388.675,40 364.098,74 5.557.873,25

Valor do Empreendimento 10.040.810,00
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AVALIACAO

Resultado do Fluxo de Caixa

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

foi:
Area de Terreno (m?) 750,00 >
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) /18387, 75
Area Construida(m?) 4 164958
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 6.086,89 - 5
VPL Final (R$) 10.040.810,00
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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 146 — Sete de Setembro

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 52.000,00 (Cinquenta e Dois Mil Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 31,54

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA <= DCF CONTRATO
R$ 10.040.810,00 (Dez Milhdes, Quarenta Mil, Oitocentos e Dez Reais)
Valor Unitario R$/m 2 6.086,99
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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 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 17,58%
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 Capitalizacdo 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 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 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 informagdes, incluindo a exatiddo das
estimativas, opinides, dimensdes, esbocos, exposi¢ées e assuntos fatuais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo € 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 instalagfes 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 n&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 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¢des vigentes de mercado;

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 27



DocuSign Envelope ID: 08AD3FD9-7830-4D26-B61A-543DCEBD42B2

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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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 AVALIAGAO

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 locagéo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteragéo nas informacdes fornecidas, o valor do
ativo devera ser revisto; e

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

DocuSigned by: DocuSigned by:
[OOWS ﬂ(Ml,S 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

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

A
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O
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146 - SETE DE SETEMBRO

AREA DO IMOVEL: 1649,58M?

TERREO:549,86M?
12 PAVTO:549,86M?
2°PAVTO:549,86M?
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Protocolo: 670092

[ Matrfcula Folha ]Ragistrn de Iml']vais g n“ex“s)/fj;'\
Y

8.321 | o1 -/ - S0 Jesé dos Campos - S. P.
u' E@ 10 de dezembro deﬁ976.q
LIVRO NUMERO DOIS | REGISTRO GERAL —’
Imaével . ‘ | |
- Rua 7 de Sefpmhr-n‘ 184 \

A nia-propriedade de: Uma casa de moradia, com seu terreno e res]

te aos fundos, confinande de um lado com o professor Virgilio Re
sas da Silva ou sucessores, de outro lado com José Antonie Rome-
no Neme e pelos fundos com o Cel. Jose Monteiro Ferreira".
Proprietario:- 0 ESPOLIO DE CICERO CESAR DE SIQUEIRA.-
Registro anterior:- Transcricdo n?1.752, deste cartorio.-
' A escrevente autorizada, MMaﬂkLCCQ. A

MARIA APPKRECIDA CARVALHO EBERLE

pectivo quintal, medindo 15,00m. -de- frente, por 50,00m. da fren-|

R.1/8.321, em 10 de -dezembro de 1.976.

adido pelo.Juizo e Cartorio da 6a.. Vara Civel de S3o Paulo-Capi-
tal, nos autos de 1nyent§rio dos benfei digo dos bens deixados -
‘por falecimento de CICERO CESAR DE SIQUEIRA, o imdvel avaliado -
em Cr$474.808,96, foi partilhado 3 vilUva-wmeeira INA MACHADO DE

da um dos herdeires SUELY MACHADO DE SIQUEIRA CAFCALAS, brasi]e?
ra, casada com Basile Dafcalas e SERGIO ANTONIO MACHADO DE SIQUE
RA, brasileiro, casade com Idmeia Semeghini P. Machado de Siquei
ra, residentes em Sao Paulo- Cap1ta1“ -

A escrevente autorizada, Wumquilﬁcgawmﬂﬁw L&ﬂwJL

MARIA APPARECIDA CARVALHO EBERLE

Av. 2/8.321 - em 09 de dezembro de 1977.-
Nos termos do artigo 213 - § 12 da Lei 6.015/73, em virtude dep

tou como sendo "nua-propriedade", quando na realidade o usufruto
que o gravava, foi cancelado em 26/09/75, conforme averbagao nf.
3 (tres),procedlda a margem da transcrlgao 1.752, em cumprimento

Pelo fermal de partilha datade de 16 de Setembro de 1.976, expg|

SIQUEIRA, na proporgao de Cr$237,404,48 e de Cr$118.702,24, a ca

erro evidente quando da abertura desta matricula, o imdvel cons/|

QUIHNHE XXX vide verso

.
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' Matricula ﬁF“;OIha 1 R"ﬂﬂlsnﬂ ﬂﬂlmﬁ Uais | e n“ex“s ?
=8,321= |1 verso J " Sio José dos Campos - . P. o

Eﬁ 09 de dezembro de 19 77

LIVRO NUMERQO - DOIS. REGISTRO GERAL et

Imavel Rua Sete de Setembfo, ne 184 -
- ' Y.
em cumprimento ao mandado Jjudicial assinado pelo MM. Juiz de Di-

reito da 22 Vara local, Exmo.Sr.Dr. Silvio Marques Netto, datado
de 02/09/75 e extraido do Processo n¢ 560/75, motivo pelo qual /
fica suprimida a expressao n nuaqproprledade 0, -

O Esc., auntorizado:
. gar

R. 3/8.321 - em 09 de dezembro "de 1977 =

Pela escritura de 05/dezembro/77 do 7¢ Cartorio de Notas da Capi
tal deste Estado, livro 3227 - fls. 92, os proprietérios INA“MA-
CHADO DE SIQUEIRA, brasileira, vidva, do lar, residente e domici|
liada na Capital deste Estado, a Rua Zeferino da Costa, 94 -  ~
Aclimacao, portadora do RG. 8.595.818-SP e do CPF 894.096.708/72
SERGIO ANTONIO MACHADO DE SIQUEIRA e sua mulher IDMEA SEMEGHINI-
PROSPERO MACHADO DE SIQUEIRA, brasileiros, casados pelo regime -
da comunhéo de bens, ele engenheiro e ela professora, residéntes
e domiciliados na Capital deste Estado, a Rua Pires da Mota, n2.
647 - apto 61-B, portadores dos RGs. 2.488,314~SP e 3.373.836-SP
respectivamente e do CPF em conjunto sob n? 039.277.848/34 e -
SUELY MACHADO DE SIQUEIRA CAFCALAS e seu marido BASILE COSMAS -i
CAFCALAS, brasileiros, casados pelo regime da comunhao de bens ,
ela professora e ele do comer01o, residentes e domiciliados na -

,_Capltal deste Estado, a Rua Zeferino .da Costa, 134, respectlva -
mehte'portadores das cédulas de identidades RG. 2'434'836/89 e -
2.3%98.417/SP e do CPF em conaunto sob n¢ 108.581.998/03, 'VENDE =
RAM o imovel retro descrito a firma ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A#
CASAS PERNAMBUCANAS, sociedade mercantil ‘brasileira, com sede na
Capital deste Estado, a Rua da‘Consolagéo, 2 411, inscrita no =~
CGC/MF sob n? 61.099. 834/0001 -90, legalmente . representada, pelo/

valor de cr$.8. 100, OOO 00 (oito milhoes e cem mil cruzeiros), -
Wi TERIIR

o S

continua as fls. 02,
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(Matricula | Folba ) Registro de Iméveis e Anexos _
L - 321= et J Sao Jose dos Campos - S.P. 4
.?“;.j~“ ) Em 09 de' dezembro de1977

LIVRO NUMERO DOIS:. . . - REGISTRO GERAL

Imével: pug Sete de Setembro, n® 184 -

r ‘ “' N\

ta mil cruzelros) ‘Pagos no aLo, enquanto que ¢ saldo restante /
de Cr% 3.240,000, 00 ( tres mllhoes, duzentos € guarenta mil cru
zeiros) sera pago pelo oferecimento " pro soluto' de 12 (doze)
notas promissérias do valor de Cr$. 270.000,00 (duzentos e seten
ta mil cruzeiros) cada uma, sem'juros mensais, iguéis e consecy
tivas, vencendo-se a primeira 30 (trinta) dias aﬁos=a deta da -
escritura e as demais em igual dia dos meses subsequentes.-

O Esc. autorizado: |

dos quals’ Cr% 4 ,860,000,00 ( quatro milhoes, oitocentos e sessen

Av. 04 - em 29 de Setembro de 1.983.-
Atendendo a requerimento da Arthur Lundgren Tecidos S/A- Casas-
Pernambucanas, legalmente representada, datado de 30 de agosto=-
de 1.983, instruido com a certid3o da Prefeitura local expedida
em 16 de setembro de 1.983, processo n9 032774/83, fago a pre -
sente para constar gque o predioc sob n? 1B4 da rua 7 de Setembro
foi totalments demolido.- ' ?
A escrevente autorizada, e Lol r
- N SAE SHIMADA

Av. 05 - em 29 de Setembro de 1.983.-

Atendendo a requefﬁmento da ArthuflLundgren Tecidos S5/A Casas -
Pernambucanas, legalmenté reﬁreéeﬁtéda, datado de- 30 de agosto-
de 1.983, instruido com o habite-se e%pedido psla Prefeitura Mu
nicipal local, ém 26 de Maio de 1.983, processo n? 40.988/80, -
Fagco a presente para Constar a construgao no terreno desta mg -
tricula, de UM PREDIO que recebeu ‘os n2s 180 e 184 da rua 07 de
Setembro, com 1.612,86 ms2 de area:ediFicada e tendo sido apre-

sentada a Certidao Negativa de Debito- CND, expedida em 08 de -

) _ Vide verso
\. 4 . v,
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[Mofriculo Folha | Registro de Imdveis e Anexos (x|
.

8,321 12 verso | Sdo José dos Campos - SP.
_ o Em 29 tde Setembro de 19 83,
LIVRO NUMERO DOIS . : REGISTRO GERAL

Imével: Rua*Sete de Setembro, n° lBD e 1B4 -
r ™
em 08 de Julho de l 983, pela agen01a da..Vild M&riana, em Sao - .

Dau;o-capltal, protocalo ne. 1727,-refarente a constfugan.-
A escrevente autorizada, _q;' '“‘xgm;lL .
" “SAE SHTMADA

R.06 — Em 14 de fevereiro de 1. 296 l - PENHORA
conforme Auto de Penhora e Avallaqao de 25 jéneirb de 1. 996,
devidamente assinado pelo OflClal de.,Justha desta cOmarca,
instruido com cépia da pethao 1n1c1a1 de 30 de junho de 1 994,
devidamente despachada em 14 de julho 1.294, extraido dos Autos
de Execucdo Fiscal, Processo n91311/94 do Juizo de Direito do
Servigo Anexo das Fazendas 11, desta comarca, requerida pela
FAZENDA DO.ESTADO DE SAO PAULO, contra ARTHUR LUNDGREN TECIDOS
S/A - CASAS PERNAMBUCANAS, jd gualificada, o imével objeto des-
ta matricula foi PENHORADO para cobranga da guantia de
cr$37.725. 007 63 relacionada com as dividas ativas de ICM/ICHMS
r/ , MULTA e JUROS, tendo sido nomeado dep051tarlo Sr.Antonio Car-
los Ferrer, residente . na Rua Fran01sco Paes, n® 2é9 centro,
desta cidade portador do RG. n® 3.573.867- 3-SSP-SP., tudo de
conformldade com a Lei 6. 830/80.
A esc. autorizada:

i

Av. 07 —=Em 11 de agosto de 2003, N CORRECAQ

Procede-se a esta "LveLbag:'lo nos tClIllOS do ’11t1go 213 paragrafo primeiro, da Lei
6.015/73, para conswnal que.o-valor correto da divida da penhora registrada sob n®
06, é de CR$37. 725 007 63 e nj rz!/
A (){101a1 ' /

n

/"{J/lol’{glstl O supra.

AdriangAgarecida Perondi Lopes Marangoni

continua as fls.q3.
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Matricala Ficha 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

8 321 03 SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL j.m
Imével:
Av. 08 — Em 11 de agosto de 2003. CANCELAMENTO

Conforme Mandado de Cancelamento de Registro de Penhora expedido em 20 de
janeiro de 2003, pelo Juizo de Direito do Servico Anexo das Fazendas II desta
comarca, assinado pelo MM. Juiz de Direito Exmo. Sr. Dr. Jofio José Custdédio da

Silveira, extraido dos autos de Execugfo Fiscal, processo n° 1.311/94, fago a presente

para C AR, a penhora registrada sob n° 06.
Eu, Ppaeda 7% , Bruno César Nogueira de Almeida, escrevente digitei.
E

, Maria Nazaria Lopes de Carvalho, escrevente conferi o
ingirimerntto,-6 ato praticado e assino.

R.09 - Em 11 de maio de 2020. Integralizacdo de Capital Social
Por Instrumento Particular de Integralizagdo de Capital Social, passado em S&o
Paulo-SP em 12 de dezembro de 2019, AC000389939, registrada sob n® 001.541/20-1
em 06/01/2020 na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo - JUCESP, fago presente
para constar que ARTHUR LUNDGREN TECIDOS S/A - - CASAS
PERNAMBUCANAS, CNPJI/MF n°® 61.099.834/0001-90 conferin o imével objeto
desta matricula pelo valor de R$6.220.000,00 para integralizagdo do capital social da
empresa ALTSA PROPRIEDADES S.A., CNPJ/MF n° 35.521.057/0001-10,
registrado na Junta Comercial do Estado de S3o Paulo - JUCESP sob NIRE n°
35300544641, com sede na Rua Consolagido, n° 2403, 5°andar, Sdo Paulo-SP. Base de
Calculo do ITBI: R$6.220.000,00. Protocolo n°® 670.092 em 04 de maio de 2020.
| Eu, Yol M . Saulo Marcio Buckeridge %ganavez, Substituto da
Oficial, coriferi o instrumento, o ato praticado e assino. |
Selo Digital: 11149232 1000000024017320C.

ONOKIIAEO (THORRATCODIESTAMATILIL.

VIDE VERSO -

Certifico que a presente reprodu¢ao estd conforme o original da matricula n28321, conforme o artigo 19, da Lei
6.015/73, refletindo a situagao juridica do imdvel com titulos prenotados até 11/05/2020.

Oficial: RS 32,97 S3o José dos Campaos, segunda-feira, 11 de maio de 2020.
Estado: RS 9,37

Sec.Faz.: RS 6,41

Sinoreg: RS 1,74 VALIDA SOMENTE EM MEIO ELETRONICO.
TJustiga: RS 2,26

M.Publico: RS 1,58 Selo Digital: 1114923C30000000240365201
Municipio: RS 1,65 https://selodigital.tjsp.jus.br
TOTAL: RS 55,98

Tabela de Custas:
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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
publicacdo do Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria para
atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrucdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: Pernambucanas / Loja localizada na Praca
Comendador José Honorio, 207, Centro, Sao Sebastiao do
Paraiso / 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
Praca Comendador José Hondrio, 207, Centro, Sdo Sebastidao do Paraiso / 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 imével 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 autorizagédo formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissdo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacdo parcial. Ainda na reproducdo de qualquer informacao, a fonte
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imével Comercial Pernambucanas, localizado na Praca Comendador
José Hondrio, 207, Centro, S&o Sebastido do Paraiso / MG - Brasil.
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

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

CONCLUSAO DE VALORES

Pernambucanas
AREA CONSTRUIDA - 1070,82 m?

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

Valor de mercado livre

para locacao R$ 12.700,00 (Doze Mil e Setecentos Reais mensais) R$ 11,84

R$ 6.041.000,00 (Seis Milhoes e Quarenta e Um Mil Reais) R$ 5.641,09

Valor de mercado livre
para venda

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

Premissas extraordinarias

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

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

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas séo situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagdo do cliente, simula
um fato que ndo 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 disposig&o de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
gue se facam necessarios.

Atenciosamente,

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

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







DocuSign Envelope ID: EE689FB8-89E8-41A1-A312-887A8F613C4E

INDICE
Indice
1NN ] 5[ =S 1
INTRODUGAO ... .ottt ettt ettt ettt et et e et et e et e te et e ee et e st et e st et e e e te s ete et ese et ese et eseetessetessstensste s esseneteateneeeneeaee 1
(0] =] =5 £ 1( FE OO 1
(0] =] =5 1 1 OO OTTTT 1
FINALIDADE ..ottt et et eee et sttt s st s ettt a et e s e s s e et s st s e st s s sdin e e s s s s et s et st e s s ebant s e e ennnaa s 1
DESTINATARIO ..ottt ettt ettt s s s st s ettt b bbb s st eh e b ettt s s s s e sttt et et s st s s s s s 1
PUBLICIDADE ......cooviuititete ettt ettt st s sttt et e et et St et s s s s mtat e s nsssen e 1
DATAS DE VISTORIA E DA AVALIAGAO........ooieeeeeeeeeeeeeeeee oot ene e eneneeen 1
PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL.......ccooiiieiieiieeeeee e enatten e enese s eaenn e 2
ANALISE DA PROPRIEDADE ...ttt ettt saestanas e teese s et asses s aseetesteetesseesensansessessesesseateseeasenaennan 3
MAPA E FOTOS DA PROPRIEDADE EM ESTUDO .......uouiititeeececeeieietesesesesieesesieeesesanessiasesassssasesesesassssesesesennenesassssssessnenes 3
DESCRICAQ DAS PROPRIEDADES .........oouiieiieteeeteeesietet e tese et eeesienanss s easasts et esesaeseses et sessesesaesan s et enessesenes s enaesnas 3
QUADRO DE AREAS ..ottt et ettt ettt ettt et et et et e e e et et e et e e e e e e et et e e e et et e et et e et et e e e et e e et e ee e 6
ZONEAMENTO  ....cootceieeecee ettt sttt e s ana et in et s et ae s Sa s e s s s s aeden et e e s et s e s et s et en e et en et e s na s s e s s et an e eesenesees e, 7
MERGCADO ...ttt ettt stete et et eaeeesateate e e et et e et enseseeseebeeteete et et enteneereeteeteeteeteete e et et eneeaeeteeteeteeaennas 8
CENARIO ECONOMICO .......oovioeeeciteea et aestae e ontaeita e e se s n s s s et en e ee e e e s s e s s neneen s e en e e eneneennen, 8
AVALIACAOD ..ottt e ettt et ae et aa st et e 2 et s s s et e et e s et e s s et e s s et et et et et et e e s e et e s e s et e et et esenn s atens 13
DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCACAO — METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO ........c.cooiuiiieeeereeeeieeeeesieseseeiessaeseses e sesae s sasies et essae s enas s 13
DETERMINAGAO DO VALOR DE VENDA - METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA —POR
FLUXO DE CAIXA DESCONTADO .......ocuiieiuetieeeee e ieteseeeesesae st esaete s sae s s saetes s aesese s et s aessssses st ensssesenassesenas s s s 20
CONCLUSAO FINAL DE VALOR ..ot teeee et seeessee e es et s s s et s et n et ss st n et en s enenae s een e 25
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO. ... ..ottt ettt n e es e e 26
PREMISSAS E “DISCLAIMERS” ..ottt ettt e et ettt e e e eteeaeeteeaeeteeteeaeae s eneens 28
CERTIFICADO DE AVALIACAO ........ooeiieeeee oottt ee ettt ts et ee s e s e e e et e e ea e e aaeenene e 31
ANEXOS ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt et e et e ettt et e et et e et et et et teeteeteeteete et et e e enneneann A

ANEXO A: DOCUMENTAGAO RECEBIDA ........ocooiueteteeeeeeeeeee oottt e e ettt ses st et et et ettt en e s s s A



DocuSign Envelope ID: EE689FB8-89E8-41A1-A312-887A8F613C4E

INTRODUCAO

Introducéo

Objeto(s)

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

e Pernambucanas, localizada na Pragca Comendador José Honério, 207, Centro, Sao Sebastiao do Paraiso
/ MG - 37950-000 Brasil.

Objetivo

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

Finalidade

Esta avaliacéo foi contratada para fins de afericdo do valor de mercado livre dos imd@veis para aquisicao, de
acordo com as normas da ABNT e publicacdo do Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria 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 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 reproducado de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela viola¢éo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

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

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

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Cartério do Registro de Imoéveis da
Comarca de S&o Sebastido do Paraiso - Minas Gerais a matricula n°.: 3899, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 3899: Imdvel situado a Praga Comendador José Hondrio - n° 207, com area total de terreno de 616,43
m2 e area construida de 1.282,49 m2, proprietario: Arthur Lundgren S.A. - Casas Pernambucanas, 22/03/2019

00:00:00.

TAXAS E DISPENDIOS

Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscri¢gdo Imobiliaria n°. 01.05.060.0241.001, com as seguintes descri¢cdes

Nome do Proprietario:

Arthur Lundgren Tecidos S.A. Casas Pernambucanas

Praga Comendador José Honc’Lio 207 Loja SoEreIoja, Centro

Prefeitura: Sao Sebastido do Paraiso
Ano Base do Documento: 2019
Logradouro:
Area de Terreno: N/I
Area Total Edificada: N/I
Valor Venal Total: N/I
Valor do IPTU: R$ 2.680,64
OUTROS
Projeto A

POSICAO ATUAL
Durante a realiza¢@o deste estudo ndo tomamos

negociacao ou esteja sendo exposta para venda.

Cushman & Wakefield

conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em

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

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

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

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ‘ ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

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

e Pernambucanas - Praca Comendador José Hondrio, 207, Centro, S&o Sebastido do Paraiso / MG -
37950-000 Brasil.

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

e Em frente a Praca Comendador José Hondrio

e 80 metros da Paréquia Sao Sebastiao - Igreja da Matriz

e 850 metros da Prefeitura Municipal de Sao Sebastido do Paraiso
e 900 metros da Praca Santa Paula Frassinet

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:

Area bruta de terreno:

Area de preservacio
permanente:

Acesso:
Testada:

Formato:

Frente para a praia
Topografia:
Visibilidade:

Condicdes do Solo:

Restricbes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

581,62 m?,
0,00 mz;

O acesso a propriedade em estudo é considerado bom.

A propriedade em estudo possui 60,00 m de testada, para as
vias listadas abaixo:

e Rua Pimenta de Padua - 20,00 m

e Rua Padre Benarti - 40,00 m

O formato do terreno é regular;

N&o se aplica;

A topografia do terreno é muito boa - sem declividade ou plano;
A propriedade em estudo possui visibilidade boa em
comparagdo 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 informacéo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem
como nao identificamos no local sinais de invasdes.

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

ANALISE DA PROPRIEDADE

O imével comercial (Sao Sebastido do Paraiso) é classificado como Loja e Monousuario.

SAO SEBASTIAO DO PARAISO — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo
Idade Aparente

Vida Util Estimada

Vida Remanescente:

Area Construida Total:

Entre novo e regular
15 anos
80 anos
65 anos
1.070,82 m?

Conforme:  Quadro de areas

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

loco por nossos técnicos.

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS

Composigéo

Estrutura

Andares

Fachada

Acesso de Pedestres
Esquadrias

Vidros

Cobertura

Circulacao Vertical

Ar-Condicionado

lluminagéo

PRINCIPAIS ACABAMENTOS
Pisos

Paredes

Forros

Cushman & Wakefield

CARACTERISTICAS

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

. Area de vendas, administrativo e estoque
Superiores

Concreto Armado

Concreto Armado

Alvenaria com Massa e Pintura - Vidro

Vidro

Aluminio

Temperado

Tipo de telhado:
Superficie do telhado:

Telhado em aguas
Telha fibrocimento
Escada fixa

Tipo: Split

Fluorescente e Incandescente

Ceréamica e alvenaria
Ceramica, alvenaria e massa com pintura

Modular e alvenaria

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 edificacéo foi extraida a area construida e utilizado
um peso obtendo o valor de area equivalente para aquela edificacéo, conforme tabela abaixo:

QUADRO DE AREAS

PAVIMENTO AREA CONSTRUIDA PESO AREA EQUIVALENTE
(m2) (m2)
Pernambucanas - : : : : " A W
S30 Sebastido do Subsolo / Subloja / Sobreloja / Pavimentos Superiores (m?) 509,05 0,50_ 254,53 .
Paraiso Térreo / Loja (m?) 561,77 1,00 561,77
Terreno Excedente (m?) 19,85 1,00 19,85

Area de Terreno

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA BRUTA DE AREA TOTAL DE APP AREA SEM AREA EQUIVALENTE
PROPRIEDADE TERRENO (m?) (m?) RESTRICOES (m?) (m?)
Pernambucanas 581,62 0,00 581,62 581,62

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

Pernambucanas

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Sdo Sebastido Do Paraiso - Mg €
determinada pela Lei Complementar n° 002 de 19 de dezembro de 2003.

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

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Lei atual:

Zoneamento:

Uso proposto:

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
ITEM

Area minima de terreno do lote:

Altura Maxima Permitida:

Coeficiente de Aproveitamento basico:

Outorga Onerosa:

Taxa de Ocupagéo:

Sao Sebastido do Paraiso - MG
Lei Complementar n° 002 de 19 de dezembro de 2003
ZC - Zona Central

A Zona Central tem como caracteristica a predominancia de
uso misto. Sao permitidas industrias de pequeno porte ndo
incdmodas.

POSICAO DO AVALIANDO COM

REST%AO - RELACAO AO ZONEAMENTO
250,00 Correto
4 pavimentos (8 pavimentos Correto
alcancgéaveis com Transferéncia
do Direito de Construir ou com
Outorga Onerosa do Direito de
Construir).]
2,40 vezes a area do terreno Correto
4,20 vezes a area do terreno Correto
70,00% Correto

Cushman & Wakefield
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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
projecdo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3% em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno é o ambiente politico que trem criado barreiras para uma travessia mais suave por este
periodo.

Produto Interno Bruto

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

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

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

Taxa basica de juros e 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, 0 Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, 0 que levaria a taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetérios vem em linha para combater a desaceleracao da inflagédo (IPCA), que esta mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena o IPCA de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para o ano 4%, com desvios de até 150 pontos base para cima ou para baixo.
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MERCADO

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 projecdes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deterioragdo no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

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

Projecoes para a economia brasileira

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

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

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

Para o imdvel em analise ocorre uma situagao de mercado no qual o nivel de oferta dos imoéveis 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 ameacgas, bem como, os pontos fortes e oportunidades da regido, do
ponto de vista mercadoldgico:

Pontos Fortes e Oportunidades

e Localizado na regido central
e Entorno apresenta bom adensamento, verticalizacées pontuais

Pontos Fracos e Ameacgas

e Vagas de estacionamento sao limitadas as disponiveis em vias do centro
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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®8es colhidas no mercado.

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

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

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacdo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a
localizagdo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o
preco por metro quadrado. Os ajustes séo aplicados a unidade de comparacéo escolhida, e 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 negociagéo do valor inicialmente ofertado.

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

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

e Fator depreciacao: Para levar em consideragdo a obsolescéncia dos imoveis comparativos em funcao da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagéo 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) deterioracéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3)
obsolescéncia externa.

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

e Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequagao arquitetonica
gue afeta sua utilizacéo atual. Pode ser causado por mudangas ao longo dos anos que tornam alguns
aspectos da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsoletos pelos 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 conservacéo da construcdo. Na pratica, a idade da construcéo é estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de
construgéo.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

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

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

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

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

SUBSOLO / SUBLOJA . V. UNITARIO DE
. . TERRENO  AREA EQUIVALENTE !
TIPODE ~ AREATOTALDE  AREA (m?)/ SOBRELOJA/ TERREO / LOJA " . TE pRECO PEDIDO  LOCAGAO(RS/M? TIPO DE DATA DA
ENDEREGO IMOVEL  TERRENO () Ea Y v o MEZANINO (M?) EXC(E’\IID‘ZENTE AREA ct(?ﬂhi)smumA et e AR INFORMANTE  CONTATO TELEFONE NEGOGIAGA®  INFORMAGAO
SUPERIORES (M?) EQUIVALENTE)
Séo Sebastido do Paraiso - Praga 107082
A Comendador José Honério 207, Centro - Sao Loia 581,62 . 509,05 561,77 0,00 19,85 818,28 E - - - - - -
" p Construida
Sebastido do Paraiso MG
COMPARATIVOS
i 973,85
1 Avenida, Dr. Delfim Moreira, 2251, Lagoinha, Galpdo 973,85 ) 0,00 973,85 0,00 0,00 973,85 7.000,00 7,19 Maristela Margarida (35)3531-4967 Oferta set-20
Séio Sebastido do Paraiso / MG Construida
i 220,00
2 Rua Dr. Placidino Brigagéo, s/n, Centro, $80. ¢5, (comercial) 300,00 . 0,00 220,00 0,00 80,00 228,00 2.600,00 11,40 Rejane Natalia (35) 3531-7988 Oferta set-20
Sebastido do Paraiso / MG Construida
115,00
3 Avenida, Monsenhor Mancini Barbosa, 279, Loja 115,00 . 0,00 115,00 0,00 0,00 115,00 2.200,00 19,13 Rejane Natalia (35) 3531-7988 Oferta set-20
Centro, Sdo Sebastido do Paraiso / MG Construida
4 80,00
4 Rua Pimenta de Padua, 1502, Centro, Sao Loja 80,00 ) 0,00 80,00 0,00 0,00 80,00 1.500,00 1875 Cecilia Dias Cecilia (35) 3531-4755 Oferta set-20
Sebastido do Paraiso / MG Construida
4 80,00
5  Rua Pimenta de Padua, 1435, Centro, Séo Loja 85,00 ) 0,00 80,00 0,00 5,00 80,50 2.500,00 31,06 Rejane Natalia (35) 3531-7988 Oferta set-20
Sebastido do Paraiso / MG Construida
; 40,00
Rua, Pimenta de Padua, 1735, Centro, Sao Loja 45,00 i 0,00 40,00 0,00 5,00 40,50 650,00 16,05 Rejane Natalia (35) 3531-7988 Oferta set-20
Sebastido do Paraiso / MG Construida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
VALOR
P ~ ~ ~ FATOR DE VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZACAO HOMOGENEIZADO (R$/m?)
(R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS

1,04 1,45 1,38 1,38

1 0,90 2,26 14,63 14,63
Maior Inferior Inferior Inferior
0,85 1,07 1,21 1,29

2 0,90 1,41 14,48 14,48
Menor Inferior Inferior Inferior
0,78 1,00 0,99 1,06

3 0,90 0,83 14,34 14,34
Menor Similar Superior Inferior
0,75 1,07 1,15 1,03

4 0,90 0,99 16,74 16,74
Menor Inferior Inferior Inferior
0,75 1,00 0,97 1,00

5 0,90 0,71 19,95 19,95
Menor Similar Superior Similar
0,69 1,14 1,00 1,06

6 0,90 0,89 12,83 12,83
Menor Inferior Similar Inferior

Média 15,50 15,50

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 16



DocuSign Envelope ID: EE689FB8-89E8-41A1-A312-887A8F613C4E

AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Sdo Sebastido do Paraiso

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 15,50

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 20,14 Limite Superior T?,Ol

Limite inferior (30%) 10,85 Limite Inferior N 13,9?

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 20%
Desvio Padrédo - A 2,51
Distri. "t" Student— A \ 1,48
Numero de Elementos Apos S;eamento - 6
Coeficiente@vio/MaS) A 0,16

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 15,50 Unitario Médiogeado (R$/ m?) - 15,50
Valor de Mercado para Locagéo (R$) 12.679,61

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$ 7,19 /m2 a R$ 31,06 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 40,00 m2 a 973,85 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 S&o Sebastido do Paraiso
Valor Unitario (R$/m?2) v 1—5,50 v
Area Equivalente (m?2) A 818,28—

Valor de Mercado para Locacgéo (R$) o A 12.679,61

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

Valor Unitario (R$/m?2) | - y 11,84

Area Construida (m?) A A y 1.070,82

Valor de Mercado para Locag;(R$) A 12.679,61

Valor de Mercado para L—ocagéo (R$)— v 12.700,00

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 Gnico no final do periodo de projecao explicita.

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operacéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacgdes sobre o
mercado de imdveis comerciais em S&do Sebastido Do Paraiso e na regido do Centro.
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CENARIO - DCF (Contrato)

PERNAMBUCANAS
Nome da loja:

Luc

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

Aluguel mensal

R$ 40.605,96 ou R$ 37,92/m2 no 1° més
R$ 37.739,66 ou R$ 35,24/m?2 no 21° més
R$ 34.395,64 ou R$ 32,12/m? no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposi¢éo de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacao - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comissao sobre locagéo

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Sao Sebastido do Paraiso

Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2036
1.071 m2
0,00% - 4
0,00% Ao ano.
1,00% Ao ano.
2,50%
7,25% Ao ano.
6,75%
223,39 Ao més.
- Ao més.
Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatéria.
- Ao més.

Seis Milhdes e Quarenta Mil

R 6.040.590,00 . .
$ Quinhentos e Noventa Reais
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Taxa de Desconto

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

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

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

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

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 6,75% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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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 489.952,15 478.486,94 442.180,43 415.428,27 415.428,27 415.428,27 415.428,27 415.428,27 415.428,27 415.428,27 415.428,27
Aluguel Minimo 487.271,51 475.806,30 439.499,79 412.747,63 412.747,63 412.747,63 412.747,63 412.747,63 412.747,63 412.747,63 412.747,63
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 2.680,64 2.680,64 2.680,64 2.680,64 2.680,64 2.680,64 2.680,64 2.680,64 2.680,64 2.680,64
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64
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 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64 -2.680,64
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 487.271,51 475.806,30 439.499,79 412.747,63 412.747,63 412.747,63 412.747,63 412.747,63 412.747,63 412.747,63 412.747,63
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Ndo Operacional -4.899,52 -4.784,87 -4.421,80 -4.154,28 -4.154,28 -4.154,28 -4.154,28 -4.154,28 -4.154,28 -4.154,28
Comissdo Sobre Locagdo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -4.899,52 -4.784,87 -4.421,80 -4.154,28 -4.154,28 -4.154,28 -4.154,28 -4.154,28 -4.154,28 -4.154,28
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 482.371,99 471.021,43 435.077,99 408.593,35 408.593,35 408.593,35 408.593,35 408.593,35 408.593,35 408.593,35
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.961.910,21
Fluxo de Caixa Total 482.371,99 471.021,43 435.077,99 408.593,35 408.593,35 408.593,35 408.593,35 408.593,35 408.593,35 6.370.503,55
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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) 581,62

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 10.385,80

Area Construida(m?) 1.070,82 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 5.641,09 _—
VPL Final (R$) 6.040.590,00
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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 Condigbes 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$ 12.700,00 (Doze Mil e Setecentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 211,84

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 6.041.000,00 (Seis Milhdes e Quarenta e Um Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 5.641,09
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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
Locacgao 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
Apresentacgédo de informagdes relativas a
3 Identificagdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
4 Intemlo admissivel de ajuste para o 0,40 a 2,50¢ 1
conjunto de fatores
SOMATORIA 7

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

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

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

GRAUS 1l 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

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

Itens obrigatérios L
9 minimo no Grau Il Grau |

todos, no minimo no grau |

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

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

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

GRAU
DESCRICAO
1 I |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em _ _ _
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 19,53%
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
7.5.1.1 Analise operacional do empreendimento aigitcé;ﬁg;e?g]ésaif&r?; er:t;é;iigggs 1
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo nédo Jgido 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 FOl 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”

"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 Avaliacdo 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, opinides, dimensdes, esbocos, exposi¢des e assuntos fatuais.
Qualquer usuario autorizado do Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais
imprecisdes ou erros que ele acredita existir no Laudo;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Salvo disposi¢do em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
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 condicdo adversa existe;
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e Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;

e Salvo disposicao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detalhada dos
sistemas 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 decisédo de
investimento global, juntamente com suas considerac¢des independentes de investimento e os critérios de
subscricdo. A C&W ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as Condi¢des
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condi¢Bes limitantes incorporados neste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

DocusSigned by: DocusSigned by:

Kodolfs Brits Mo (onstamtine

ABBOSEDO22ECATA 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

PLANTA
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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¢des de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

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

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

Empreendimento de base imobilidria: “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
comercializagéo 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 (locacéo, aquisicao,
alienacado, dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliagéo;

Estudo de viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econbmica de um empreendimento, com a 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).
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Laudo Completo de Avaliacao
Imobiliaria

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

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

PROPRIEDADE: Pernambucanas / Loja localizada na Rua Dr.
Ataliba Leonel , 671, Centro, Taquarituba / 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 - FII.

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 Dr. Ataliba Leonel , 671, Centro, Taquarituba / 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 para locacao e valor de mercado para venda (dcf - contrato) do imével em referéncia, para fins de
afericdo do valor de mercado livre dos imoveis para aquisi¢éo, de acordo com as normas da ABNT e publicacao
do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do artigo 41, inciso v da instru¢do CVM n° 472/08.

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 40 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicag&o ou divulgagéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacéo formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissdo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacao 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 Dr. Ataliba
Leonel , 671, Centro, Taquarituba/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 - 510 m?

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

Valor de mercado livre

para locacio R$ 8.300,00 (Oito Mil e Trezentos Reais mensais) R$ 16,37

R$ 4.662,94

Valor de mercado livre R$ 2.378.000,00 (Dois Milhoes Trezentos e Setenta e Oito
para venda Mil Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

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

Premissas hipotéticas

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

¢ 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 Avaliacdo Imobiliaria
gue contém os textos, fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocusSigned by:
Kedolfo Prito Mo (onstanding
ABBYBEDO22ECAT1... 550A57A08A9541C...
Rodolfo Brito Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

Introducéo

Objeto(s)

O objeto desta avaliagdo € o imével do contratante CSHG Renda Urbana - Fundo De Investimento Imobiliario
- FIl, listado a seguir:

e Pernambucanas, localizada na Rua Dr. Ataliba Leonel, 671, Centro, Taquarituba / SP - 18740-000 Brasil
Objetivo

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

Finalidade

Esta avaliagéo foi contratada para fins de afericdo do valor de mercado livre dos imo6veis para aquisicéo, 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 Avaliagéo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagédo ou publicacdo parcial.
Ainda na reproducédo de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela viola¢éo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéao

o Data efetiva da avaliago: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 22 de setembro de 2020.

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

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentagao fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Registro de Iméveis - Comarca de
Taquarituba a matricula n°.: 179, com as seguintes descri¢oes:

Matricula n°. 179: Imével situado a Rua Dr. Ataliba Leonel n° 661, com &rea total de terreno e area construida
indeterminadas, proprietario: ALTSA Propriedades S/A, 19/05/202000:00.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 282000, com as seguintes descri¢des

Nome do Proprietéario: Clarisse Lopes Rodrigues
Prefeitura: Taquarituba/SP ) A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Rua Dr. Ataliba Leonel, n° 691 .
Area de Terreno: 969,10 m2 A
Area Total Edificada: 585,76 m? A . A
Valor Venal Total: R$ 1.223.830,85 N -
Valor do IPTU: R$ 4.056,96 | v Ny
OUTROS
Planta h N 4

POSICAO ATUAL

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

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

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

hEﬂgg:LiE 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 &7Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

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

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

e Pernambucanas - Rua Dr. Ataliba Leonel, 671, Centro, Taquarituba / SP - 18740-000 Brasil

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

e Em frente a Praca da Pardquia Sdo Roque

e 260 metros da Escola Estadual Prof. Guido Dias de Almeida
e 270 metros do parque Lourenco Custédio

e 355 metros do Parque Municipal Arnon Firmo de Melo

e 400 metros da Prefeitura Municipal de Taquarituba

Terreno - Pernambucanas

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

e Area bruta de terreno: 510,00 mz;
e Acesso: O acesso a propriedade em estudo é considerado bom.
e Testada: A propriedade em estudo possui 46,00 m de testada, para as

vias listadas abaixo:
e Rua Dr. Ataliba Leonel - 24,50 m

e Praca Sao Roque - 21,50 m

e Formato: O formato do terreno é regular;

e Topografia: A topografia do terreno € boa - quase plana com declive <5%;

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

e Condicoes do Solo: N&o recebemos informacdes relativas ao solo. Entretanto

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

» Restricdes de uso do solo:  N&o recebemos informagédo ou documento que demonstrem
servid@es ou restricbes que possam afetar o uso do imdvel, bem
como nao identificamos no local sinais de invasdes.

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

ANALISE DA PROPRIEDADE

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

TAQUARITUBA — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservacgéo Regular
Idade Aparente 20 anos
Vida Util Estimada 80 anos
Vida Remanescente: 60 anos
Area Construida Total: 510,00 m?

Conforme:  Projeto

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

loco por nossos técnicos.

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Area de vendas, administrativo e estoque.

Alvenaria com Massa e Pintura - Vidro

Telhado em aguas

ITENS CARACTERISTICAS
Composicéo Térreo

Estrutura Concreto Armﬁ)
Andares Concreto Armado
Fachada

Acesso de Pedestres ﬁro A
Esquadrias ~ Aluminio )\
Vidros Teimperado Ny
Cobertura Tipo de telhado:

Ar-Condicionaao Tipo: Split

lluminagéo

Seguranca Contra Incéndio Extintores

PRINCIPAIS ACABAMENTOS
Pisos

Paredes

Forros

Cushman & Wakefield

Superfl'ciegﬁlhado:

Telha fibrocimento

Fluorescente e Incandescente

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 edificacéo, conforme tabela abaixo:

QUADRO DE AREAS

PAVIMENTO AREA CONSTRUIDA PESO AREA EQUIVALENTE
(m2) (m?)
Pernambucanas - N
Taquarituba Térreo / Loja (m?) 510,00 1,00 510,00
Terreno Excedente (m?) 0,00 0,10 0,00

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?) (m2)

Pernambucanas 510,00 0,00 510,00 510,00
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

Pernambucanas

A legislacao que rege o uso e ocupacéo do solo no Municipio de Taquarituba € determinada pela Lei
Complementar n® 049/06 de 23 de outubro de 2006.

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

Municipio que rege a lei de zoneamento: Taquarituba

Lei atual: Lei Complementar n° 049/06 de 23?3 outubro% ZOCE o

Zoneamento: Macrozona Urbana - 4 A
T e TR R

Coeficiente de Aproveitamento basico: Depende de andlise do projeto 7 D Correto ;

Coeficiente de Aproveitamento Depende de andlise do projetT Erreto

maximo:
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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 € por
sua vez é a maior parceira comercial do Brasil.

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

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

Taxa basica de juros e 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 desaceleracdo 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 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 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 projecdo para 2020 uma retracdo de 8,4%, também
devido a pandemia do coronavirus.
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MERCADO

Projecoes para a economia brasileira

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

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

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

Para o imdvel em analise ocorre uma situacado de mercado no qual o nivel de oferta dos imoéveis concorrentes
€ 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 Localizag&o no centro urbano
e Posicionamento em esquina favorece a visibilidade
e Localizacao defronte a uma praca central € um diferencial

Pontos Fracos e Ameacgas

e Localizagéo pode ter grande atrativos para ocupantes com operagdes concorrentes
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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 € 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 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 locacao 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 entéo esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das 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 consideragéo a variagdo de preco unitario em funcéo da area, onde quanto
menor a area, maior 0 prego unitario do terreno e vice-versa.

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

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

e Fator de localizacdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacéo, 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 adequagéo 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 depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracéo a depreciacao fisica em
funcdo da idade e do estado de conservagao da construcdo. Na pratica, a idade da construcao é estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de
construgéo.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

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

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

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

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA 0
i SUBSOLO / SUBLOJA / V. UNITARIO DE
AREA TOTAL . . EQUIVALENTE ’
TIPO DE AREA (m?) / SOBRELOJA/ TERREO / LOJA A PREGCO LOCAGAO(R$/M? TIPO DE DATA DA
ENDERECO IMOVEL bE T[(EmR:;ENO TESTADA (M) TIPO PAVIMENTOS (M?) CONASF'{FEQAUI'DA PEDIDO (R$) DE AREA INFORMERT =" SCQNEATS TELEFONE NEGOCIACAO INFORMAGAO
SUPERIORES (M?) (m?) EQUIVALENTE)
Taquarituba - Rua Dr. Ataliba 510,00 o
A leonel 671, Centro - Taquarituba Loja 510,00 46,00 o 0,00 510,00 510,00 - P - - = - -
sp Construida
COMPARATIVOS
- 490,98 )
1 Rua Marechal Floriano, 804, Loja 229,50 0,00 ° 261,48 229,50 360,24 6.000,00 16,66 RDP Fabiana (14) 3351-7096 Transagao set-20
Centro, Taquarituba / SP Construida
i 45,00
2 Rua Dr. Ataliba Leonel, 1011, Loja 45,00 0,00 ' 0,00 45,00 45,00 1.200,00 26,67 Paulo Rolim Paulo (14) 99603-3320 Oferta set-20
Centro, Taquarituba / SP Construida
i 32,00
3 Rua Dr. Ataliba Leonel, 109, Loja 32,00 0,00 ’ 0,00 32,00 32,00 800,00 25,00 Paulo Rolim Paulo (14) 99603-3320 Oferta set-20
Centro, Taquarituba / SP Construida
4 Avenida, Cel. Jodo Quintino, Loja 150,00 0,00 120.00 0,00 150,00 150,00 1.800,00 12,00 Paulo Rolim Paulo (14) 99603-3320 Oferta set-20
229, Centro, Taquarituba / SP ) ’ . Construida ' ' ' B !
' 100,00
Rua, Dr. Ataliba Leonel, 687, Loja 100,00 0,00 - 0,00 100,00 100,00 1.045,00 10,45 Strutura Rafaela (14) 3762-4213 Oferta set-20
Centro, Taquarituba / SP Construida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGCAO

FATOR DE VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIAGAO LOCALIZAGAO % HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO (R$/m2)
HOMOGENEIZACAO
(R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 -
COMPARATIVOS
0,92 0,94 1,00 1,06
1 1,00 ) S ) 0,92 15,27 15,27
Menor Superior Similar Inferior
0,74 1,03 0,88 1,10
2 0,90 . ; ) 0,75 18,08 18,08
Menor Inferior Superior Inferior
0,71 1,07 0,96 1,10
3 0,90 . ; ) 0,84 18,82 18,82
Menor Inferior Superior Inferior
0,86 1,25 1,06 1,21
4 0,90 . . , 1,39 14,97 14,97
Menor Inferior Inferior Inferior
0,82 1,36 1,38 1,00
5 0,90 . X . 1,56 14,71 14,71
Menor Inferior Inferior Similar
Média 16,37 16,37

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Taquarituba

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 16,37

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 21,28 Limite Superior T7,69

Limite inferior (30%) 11,46 Limite Inferior N 15,0T

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 16%
Desvio Padrédo - \ 1,93
Distri. "t" Student— A \ 1,53
Numero de Elementos Apos S;eamento - 5
Coeficiente@vio/MaS) A 0,12

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 16,37 Unitario Médiogeado (R$/ m?) - 16,37
Valor de Mercado para Locagéo (R$) 8.348,11

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$ 10,45 /m2 a R$ 26,67 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 32,00 m2 a 490,98 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 € de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO Taquarituba

Valor Unitario (R$/m2) 16,3—7 -
Area Equivalente (m?2) . 510,00 hd
Valor de Mercado para Locagédo (R$) y —8.348,11

Valor de Mercado para Locagao (R$) | y 3 8.300,00

Valor Unitario (R$/m2) ) \ y 16,37

Area Construida (m?2) A 510,00

Valor de Mercado para Lo;éo (I; A 8.348,11

Valor de Mercado palzocagéo (R$) ) 8.300,00

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 operacéo, totalizando uma projecéo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo operacional

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

PERNAMBUCANAS

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Andlise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 21.995,32 ou R$ 43,13/m2 no 1° més
R$ 20.442,71 ou R$ 40,08/m2 no 21° més
R$ 18.631,33 ou R$ 36,53/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposi¢cao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacao - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comisséao sobre locacao

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Taquarituba
Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2030
510 m2
0,00% D
0,00% Ao ano.
1,50% Ao ano.
2,50%
7,25% Ao ano.
6,75%
338,08 Ao més.
- Ao més.
N&o 1 Aluguel no 1° més de renovatoria.
- Ao més.

Dois Milhdes Trezentos e Setenta e

R$ 2.378.100,00 Oito Mil e Cem Reais
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Taxa de Desconto

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

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

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

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

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

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

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

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

Receitas 268.000,78 261.790,33 242.123,93 227.632,90 227.632,90 227.632,90 227.632,90 227.632,90 227.632,90 227.632,90 104.234,31
Aluguel Minimo 263.943,82 257.733,37 238.066,97 223.575,94 223.575,94 223.575,94 223.575,94 223.575,94 223.575,94 223.575,94 100.177,35
Aluguel Percentual 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU 4.056,96 4.056,96 4.056,96 4.056,96 4.056,96 4.056,96 4.056,96 4.056,96 4.056,96 4.056,96
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96
FPP 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PIS/COFINS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outras Despesas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96 -4.056,96
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 263.943,82 257.733,37 238.066,97 223.575,94 223.575,94 223.575,94 223.575,94 223.575,94 223.575,94 223.575,94 100.177,35
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N&o Operacional -4.020,01 -3.926,85 -3.631,86 -3.414,49 -3.414,49 -3.414,49 -3.414,49 -3.414,49 -3.414,49 -3.414,49
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 -4.020,01 -3.926,85 -3.631,86 -3.414,49 -3.414,49 -3.414,49 -3.414,49 -3.414,49 -3.414,49 -3.414,49
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 259.923,80 253.806,52 234.435,11 220.161,44 220.161,44 220.161,44 220.161,44 220.161,44 220.161,44 220.161,44
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.447.006,15
Fluxo de Caixa Total 259.923,80 253.806,52 234.435,11 220.161,44 220.161,44 220.161,44 220.161,44 220.161,44 220.161,44 1.667.167,60
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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?) 510,00

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m?) 4.662,94

Area Construida(m?2) 510,00 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 4.662,94 _—
VPL Final (R$) 2.378.100,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificacdes técnicas
do imovel, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condic8es 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$ 8.300,00 (Oito Mil e Trezentos Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 216,37

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 2.378.000,00 (Dois Milhdes Trezentos e Setenta e Oito Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 4.662,94
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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 FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2,

03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
mpl n f ili n
1 Caracterizagdo do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . - 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentacao de informacoes relativas a
3 Identificagdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
4 Intervalo admissivel de ajuste para o 0,50 2 2,00 2
conjunto de fatores P
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] Il |

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 II

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

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

GRAU
DESCRIGAO
1l Il |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em 200, 00 0o,
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 16,14%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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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
7.5.1.1 Analise operacional do empreendimento aigitcé;ﬁg;e?g]ésaif&r?; er:t;é;iigggs 1
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo néoat?gido B -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnostico de mercado Da conjuntura— D A 2
75.1.4 Taxas de desconto Justificada A 7 2
75.15 Escolha do modelo Determinl’?co | 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa 7§pliﬁcada D 2
7.5.15.2 Cenérios fundamentados A Minimo ; 1 A 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade | Grauiml'nimo nao atingido -
7.5.15.4 Andlise de risco : A Risco justifi;jo 2

A - 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 FOl 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”

"Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagdo 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 Avaliacdo 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, opinides, 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;

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 6nus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Certificado de Avaliacao

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

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

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

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

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

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

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

DocuSigned by: DocuSigned by:
Ksdalfo Brits Mo (onstanding
ABB98ED022ECA71 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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LAYOUT
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
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: “Imovel situado dentro do perimetro urbano definido em lei”. (NBR 14653:2001);

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

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

Homogeneizagdo: “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);

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

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

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

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

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 pardmetros do modelo adotado, no resultado
da avaliagao”. (NBR14653-4:2002);

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

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

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

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, 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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