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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 Avaliacdo Imobiliaria para atendimento do Artigo 41,
Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: Cshg / Loja / Localizada na Praca da Matriz, 106,
Centro, Tatui / 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 Avaliagdao Imobiliaria do Imével Comercial(Loja 668 — Tatui), localizado na
Praca da Matriz, 106, Centro, Tatui / SP - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria para identificar o Valor de
mercado livre para locagéo e Valor de mercado livre para venda(DCF - contrato), do imovel em referéncia,
para fins de afericdo do Valor de mercado livre dos imoveis paraaquisigao; de acordo com as normas da ABNT
e publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instrugédo
CVM n° 472/08.

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 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 reproducao de qualquer informacéo, a fonte
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Imoével Comercial (Loja 668 — Tatui), localizado na Praca da Matriz,
106, Centro, Tatui'/ 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 668 — Tatui

Area de Terreno — 1.013,88 m? (conforme estimativa realizada através do Google Earth)

Area Construida — 2.027,76 m? (conforme planta fornecida pelo cliente) . N
VALOR UNITARIO

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

Valor de mercado livre  R$ 45.600,00 (Quarenta e Cinco Mil e Seiscentos Reais) Ré22 50

para locagéo Mensais o o
Valor de mercado livre R . P

para compra/venda R$ 10.503.980,00 (Dez Milhées, Quinhentos e Trés Mil, R$ 5.180,09

(DCF — Contrato) Novecentos e Oitenta 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
avaliagcdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

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

Premissas hipotéticas

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

e Nao ha premissas hipotéticas
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CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
Fll

At.: Sr. Guilherme Testa

Rua Leopoldo Couto Magalhaes Janior, 700, 12° Andar - Itaim Bibi.

Sé&o Paulo/SP

Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
Sao Paulo, SP 04571-100

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

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by:

[Oonu)tas Al [?mwu Shoa

BDEOF1B3FA33424... 619AD051003943C...

Douglas Alves Fernanda Silva

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

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

Cushman & Wakefield, Brasil
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INTRODUCAO

Introducéo

Objeto(s)

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

e Loja 668 — Tatui, localizada na Praca da Matriz, 106, Centro, Tatui / SP - Brasil
Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

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

Datas de vistoria e da avaliacao

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

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

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - LOJA 668 — TATUI o

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo estéa registrada no Comarca de Tatui a matricula n°.:
106026, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 106026: Imével situado a Praca da Matriz, 106, Tatui/SP, proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S:A. -
Casas Pernambucanas, 21/08/2020.

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

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S.A.
Prefeitura: Tatui ) A
Ano Base do Documento: 2019 A A
Logradouro: Praca da Matriz, 106, Centro, Tatui/SP
Area de Terreno: N3o consta A
Area Total Edificada: N3o consta Yy . A
Valor Venal Total: N3o consta N -
Valor do IPTU: R$ 9.389,40 | v Ny
OUTROS
Planta A A yy

POSICAO ATUAL

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

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

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

'\E"SAEQL'XE HOIEAHZAEAD i HROARI AR DI SEl ASPECTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Cushman & Wake@ Fonte: Cushman & Wakefield

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

e Loja 668 - Tatui - Praca da Matriz, 106, Centro, Tatui / SP - 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 94 m da lgreja Matriz;

e 210 m do Museu histérico Paulo Setubal;
e 450 m do Hospital Tatuf;

e 500 mda ETEC Sales Gomes;

e 550 m do Hospital Unimed Tatui;

e 700 m do Poupatempo Tatui;

Terreno — Loja 668 — Tatui

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

Area bruta de terreno: 1.013,88 mz;
Area de preservacao 0,00 m2;
permanente:
Acesso: O acesso a propriedade em estudo € considerado bom.
Testada: A propriedade em estudo possui 12,30 m de testada, para a via
listada abaixo:
e Pracga da Matriz - 12,30 m
Formato: O formato do terreno é regular;
Frente para a praia N&o se aplica;
Topografia: A topografia do terreno € muito'boa - sem declividade ou plano;
Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade boa em comparacdo

Condicdes do Solo:

Restri¢cdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

com outros na-mesma via;

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

N&o 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
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Construgdes e benfeitorias

O imével comercial (Loja 668 - Tatui) é classificado como Loja e Monousuario

LOJA 668 - TATUI — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo N&o informado

Ano da Ultima Reforma N&o informado V N \
Estado de Conservagéo Regular (c) )
Idade Aparente 25 anos D

Vida Util Estimada 80 anos D :

Vida Remanescente: 55 anos D

Area Construida Total: 2.027,76 m2 ConTorme: Plarg A 4

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

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
y h ‘Loja- feminino, balcdo de celular, provador, area
Composigdo Térreo técnica, sanitario e vestiario feminino e masculino de
funcionarios, estoque e area externa.
Loja masculino, infantil, cama mesa e banho,

Pavimentos provador, sala da gerencia, sala de treinamento, area
Superiores técnica, refeitério dos funcionarios, estoque e
sanitarios.
Estrutura Concreto armado
Andares \ Laje de Concreto
Fachada \ V' 4 7Xvenaria com massa e pintura, alucobond e vidro
AcessT de Pedestg Vidro e Metal
?squadrg \ Aluminio e metélica
\mros D v Temperado
Co;ertura h 4 Tipo de' t.elhado: Laje plana §9m impermeabilizagédo
Superficie do telhado:  Impermeabilizada
7 Circu&;éo Vertical Escada rolante, fixa e elevador.
lluminagao Spots com lampadas aldgenas 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 Porcelanato e ceramico.
Paredes Alvenaria com massa e pintura e azulejo nas areas frias.
Forros Gesso, laje aparente e placa acustica.

Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

AREA .
PAVIMENTO CONSTRUIDA PESO AREA EQUIZVALENTE
(m?) (m2)
Subsolo / Subloja / Sobreloja / A
Loja 668 - Tatui P:flvimentog Superiores (m2) P 1.013,3Q 0.50 506,94
Térreo / Loja (m?) y 1.013,88 =~ . 1,00 1.013,88
Mezanino (m2) y | 0,00 0,75 0,00
Terreno Excedente (m?) [ | .~ 000 0,10 0,00
2.027,76 1.520,82

Area de Terreno

Para que seja possivel a comparacao do valor do terreno.com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tant0, aplicamos um peso de 100% sobre a area economicamente aproveitavel do
mesmo e um peso de 0,15 sobre as areas de preservacdo permanente (APP), reserva legal e areas non
aedificandi, caso existam. Recuos obrigatérios ndo entram no calculo de areas nao aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS = TERRENO

AREA BRUTA DE AREA TOTAL AREA SEM i ,
PROPRIEDADE N - TERRENO (m?) DE APP (m?) RESTRICOES (m?)  AREA EQUIVALENTE (m2)
Loja 668 - Tatuf ~1.013,88 0,00 1.013,88 1.013,88

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

Zoneamento

Loja 668 - Tatui

A legislacéo que rege o uso e ocupagdo do solo no Municipio de Tatui € determinada pela Lei Municipal n°
3.885/2006.

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona de Ocupacao Induzida

-Z1.
Municipio que rege a lei de zoneamento: Tatui
Lei atual: Lei Municipal n°® 3.885/2006 4 w
Uso atual do imével: Comercial \
Uso atual permitido? Sim o A \ 4
Zoneamento: Zona de Ocupagéomuzida -Z1 A
Uso proposto: A Zona de Ocupagéo Ezida —Zonal é?mposta por areas

do territério que requerem uma qualificagdo urbanistica e que
tém as‘melhores condi¢des de infraestrutura da cidade.

O uso proposto é permitido? Sim

Provéavel alteracdo de zoneamento? N&o gnhecida vV BN

Usos previstos pelo zoneamento atual: Mistoi y

ITEM I . N RESTRICAO
Coeficiente de Aproveitamento basico: 2,00 vezes a area do terreno
Coeficiente de Aproveitamento nﬂﬁ: - A 4,00 vezes a area do terreno

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

Mercado

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

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

Pontos Fortes e Oportunidades

e O imovel esté localizado na regido central de Tatui, ponto forte para iméveis comerciais.
e Aregido possui facil acesso e boa infraestrutura.

Pontos Fracos e Ameacas

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

Cenario econdmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

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

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

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

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

Cambio e risco-pais

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

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

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

ProjecOes para a economia brasileira

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

periodo)

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

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

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

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

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

O Método Comparativo Direto.de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacdo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a
localizagdo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o
preco por metro quadrado. Os ajustes s&o aplicados a unidade de comparacao escolhida, e entdo esta unidade,
ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da (i)
disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificagdo 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 imovel.

Para.@ homogeneizacéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

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

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

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

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

SUBSOLO/ AREA V. UNITARIO DE
i SUBLOJA/ . EQUIVALENTE pUNIT?
AREATOTALDE 4 , TERREO / LOJA ) TERRENO ) PREGO PEDIDO’ LOCAGAO(R$/M? TIPO DE
ENDEREGO TERRENG (my  AREA (m?)/ TIPO §§5.TAEEL§TJ€§ o MEZANINO (V) £y e re vy CONASF'QFEQAUI'DA R9) OF AREA INFORMANTE CONTATO TELEFONE NEGOCIAGAO
SUPERIORES (M2) m) EQUIVALENTE)
i ~Tatui - i 2.027,76
A Loja668 - Tatui- Praga da Matriz 1.013,88 1.013,88 1.013,88 0,00 0,00 1.520,82 . - g E

106, Centro - Tatui SP Construida

COMPARATIVOS
840,00 4 v
1 Rua Quinze de Novembro, 407, 251,00 ° 630,00 210,00 000 41,00 52940 12.000,00 22,68 Imobiliaria Elaine (15) 99814-8565 Oferta
Centro, Tatui / SP Brasil Construida Montovani
Rua, Doutor Prudente de Moraes, 100,00 Imobiliaria .
2 e Contro, Tatui/ Sp brasi 100,00 Conetuida 0,00 100,00 0,00 0,00 100,00 4.000,00 40,00 s Elaine (15) 99814-8565 Oferta
Avenida, Coronel Firmo Vieira de 140.00 \mobilidria
3 Camargo, 932, Centro, Tatui / SP 170,00 - 0,00 140,00 0,00 30,00 143,00 3.000,00 20,98 Elaine (15) 99814-8565 Oferta
Brasil Construida Montovani
300,00 N )
4 Rua XV de Novembro, 531, Centro, 150,00 ) 150,00 150,00 0,00 0,00 225,00 7.500,00 33,33 Imobiliéria Plate Fabio (15) 99722-4789 Oferta
Tatui / SP Brasil Construida
i 2.200,00 o
5 Rua Santa Cruz, Centro, Tatui/SP 1.300,00 ’ 1.100,00 1.100,00 000 200,00 1.670,00 25.000,00 14,97 Valeforte Imoveis Cléber (15) 3251-2000 Oferta
Brasil Construida
i 410,23 X : .
Rua, Treze de Fevereiro, 565, Centro, 540,00 ° 0,00 410,23 0,00 129,77 42321 9.000,00 21,27 Andréa Longhi Andréa (15) 98158-0602 Oferta
Tatui / SP Brasil Construida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO

FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO  LOCALIZACAO . HOMOGENEIZADO SANEADO
HOMOGENEIZACAO
(R$/m2) (R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,88 1,21 1,11 1,19
1 0,90 . . ) 1,38 28,26 28,26
Menor Inferior Inferior Inferior
0,71 1,13 141 1,12
2 0,90 . : . 1,07 38,48 38,48
Menor Inferior Inferior Inferior
0,74 1,42 0,98 1,19
3 0,90 ) . . 1,33 25,08 25,08
Menor Inferior Superior Inferior
0,79 1,21 0,98 1,19
4 0,90 \ . . 1,17 35,08 35,08
Menor Inferior Superior Inferior
1,02 1,21 1,32 1,36
5 0,90 : . 4 . 1,92 25,84 25,84
Maior Inferior Inferior Inferior
0,85 1,21 1,00 1,36
6 0,90 . . . 1,42 27,24 27,24
Menor Inferior Superior Inferior
Média 30,00 30,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Loja 668 - Tatui

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 30,00
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

39,00
21,00
30,00%
6

30,00

SANEAMENTO

Limite Superior < 33,30
Limite Inferior —26,70
Intervalo de confianca 80%
Significancia do intervalo de confianga_— 20%—
Amplitude do Intervalo de Confianca \ 22% :
Desvio Padrao y \ V 4 5,47
Distri. "t"* Student - 4 A ¢ 1,48
Numero de EIemenEApzSaneamento \ 6
Coeficiente (Desv_io/Mas) A \4 0,18
Unitario Mao Saneado (R$/ m?) 30,00
Valor de MercEpara Locacao (R? 45.621,21
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield

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



DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F 1-AOF4-FE492376ADD9

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$ 14,97 /m2 a R$ 40,00 /mz?,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 100,00 m2 a 1.670,00 m? de area
equivalente. Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para
locagéo pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

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

EDIFICIO Loja 668 - Tatui

Valor Unitario (R$/m?) v 3—0,00 v
Area Equivalente (m2) . 1.520,82—

Valor de Mercado para Locagéo (R$) - N 45.600,00

Valor Unitario (R$/m?2) y _ —22,50

Area Construida (m2) | - y 2.027,76

Valor de Mercado para Locagao (R$)— A y 45.600,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

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

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

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

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

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

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

AVALIACAO

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

DCF - CONTRATO

Loja 668 — Tatui

Nome da loja:

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal — Contrato

R$ 71.118,87 ou R$ 35,07/m? no 1° més
R$ 66.098,72 ou R$ 32,60/m? no 13° més
R$ 60.241,87 ou R$ 29,71/m? no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposigao de Ativos)

% of sale price

Aluguel mensal - mercado

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizagéo - a.a.

Valor do iptu

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Loja 668 - Tatuf
01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2036
2.027,76 m?

1,00% Ao ano.

2,50%

R$ 45.621,21 ao més ou R$ 22,50/m? ao més
7,25% Ao ano.

6,75%

R$ 782,45 Ao més.

Dez Milhdes Quinhentos e Trés Mil

R$ 10.503.980,00 Novecentos e Oitenta Reais
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Taxa de Desconto

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

e Ambiente Externo: das 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 utilizagao de seus recursos na empresa” (Ross, 669).

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

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagdo de 6,75% ao ano para formar umaopinido de Valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa € aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de anélise. ©O.Valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

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

Receitas 862.815,87 802.574,00 732.291,82 732.291,82 732.291,82 732.291,82 732.291,82 732.291,82 732.291,82 732.291,82 732.291,82
Aluguel Minimo 853.426,47 793.184,60 722.902,42 722.902,42 722.902,42 722.902,42 722.902,42 722.902,42 722.902,42 722.902,42 722.902,42
IPTU 9.389,40 9.389,40 9.389,40 9.389,40 9.389,40 9.389,40 9.389,40 9.389,40 9.389,40 9.389,40

Despesas Operacionais -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40
IPTU -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40 -9.389,40
Resultado Operacional Liquido 853.426,47 793.184,60 722.902,42 722.902,42 722.902,42 722.902,42 722.902,42 722.902,42 722.902,42 722.902,42 722.902,42
Despesas Ndo Operacional -8.628,16 -8.025,74 -7.322,92 -7.322,92 -7.322,92 -7.322,92 -7.322,92 -7.322,92 -7.322,92 -7.322,92

FRA -8.628,16 -8.025,74 -7.322,92 -7.322,92 -7.322,92 -7.322,92 -7.322,92 -7.322,92 -7.322,92 -7.322,92

Fluxo de Caixa 844.798,31 785.158,86 715.579,50 715.579,50 715.579,50 715.579,50 715.579,50 715.579,50 715.579,50 715.579,50

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.441.923,83

Fluxo de Caixa Total 844.798,31 785.158,86 715.579,50 715.579,50 715.579,50 715.579,50 715.579,50 715.579,50 715.579,50 11.157.503,33

Fluxo de Caixa a VP 813.534,29 704.990,17 599.081,78 558.584,41 520.824,63 485.617,37 452.790,09 422.181,90 393.642,80 5.552.734,39

Valor do Empreendimento 10.503.980,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

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

foi:
Area de Terreno (m?) 1.013,88 >
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) <10.360,18
Area Construida(m?) < 2027,76
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 5.180,09 o

10.503.980,00

VPL Final (R$)
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas especificacdes técnicas do
imovel, nas praticas do mercado imobilidrio, 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 668 — Tatui

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 45.600,00 (Quarenta e Cinco Mil e Seiscentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 22,50

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA < DCF CONTRATO
R$ 10.503.980,00 (Dez Milhdes, Quinhentos e Trés Mil, Novecentos e Oitenta Reais)
Valor Unitario R$/m 2 5.180,09
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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
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 21,99%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Especificacao da avaliagao — Método da capitalizacao da renda por fluxo de caixa
descontado

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

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

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

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

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

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus 1] Il |
Pontos minimos maior ou igual a 18 dellal7 de5a10
L maximo de 4 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo o . .
Restrigoes . . . ’ minimo de 5 itens atendidos
admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e As provisBes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsées 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
representacéo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario estd em constante flutuagéo
e mudanca. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as 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 téxicos que
possam ter sido utilizados na constru¢do ou manutengéo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade nao foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sdo qualificados para detectar tais substancias. A C&W
recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questdes na
opiniao de valor,

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

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

e Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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e Salvo disposicao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecéo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores néo estédo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacgéo ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a 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 consideracdes independentes de investimento.e os critérios de
subscricdo. A C&W ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as Condicoes
Extraordinarias e Hipotéticas e pressupostos e condicdes limitantes incorporados neste Laudo Completo
de Avaliacao Imobiliaria;

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

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

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

Certificado de Avaliacao

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

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

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

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

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

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

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

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

e Nao recebemos o contrato de locagdo assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de locacdo
atualizados através de uma planilha de Excel, que, segundo ele, reflete 0 contrato de locagéo vigente.
Caso posteriormente seja constatado que houve alguma alteragéo nas informacées 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 favorega a necessidade do
contratante, ou a ocorréncia de evento-posterior relacionado ao uso deste Laudo Completo de Avaliagédo
Imobiliaria.

DocusSigned by: DocuSigned by:
[@ow;b»s Ares [Qﬂmu Sthua

BDEOF1B3FA33424... 619AD051003943C...

Douglas Alves Fernanda Silva

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

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

A
AN
O

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



DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-AOF4-FE492376ADD9

A
AN
O




DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-AOF4-FE492376ADD9

A
AN
O




DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9

Livro N° 2 - Registro Geral REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL

DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA D TATUI (SP).

i Municipios de Capela do Alto, Cesario Lange} Quadra e Tatui.
r—MAT_RICULA— FICHAj : CNS(CNJ): 11.999-0 ‘

106.026 01 . l
Tatui, 21 de .ago'sto o d) 2020

Prédio n° 106, Praca da Matriz, Centro, Municipio de Tatui(SP), €refpéctivo
terreno medindo 12,30m de frente para a referida praca; 39,15m do lado direito,
de quem da praga olha para o imével, da frente aos fundos, confrontando com o
imével de propriedade do Banco Brasileiro de Descontos S. A, tendo neste ponto a
largura de 13,40m; deflete & esquerda e segue por 2,25m; deflete a direita e segue
por 12,00m, confrontando nestas duas faces com os iméveis de propriedade de
Aristides Paes de Almeida e de Antonio Bernavides Dias; deflete 4 esquerda e
segue por 12,10m, confrontando com o imével de propriedade de Antonio
Benavides Dias; deflete & esquerda e segue por 50,90m, confrontando com os
iméveis de propriedade de Jodo Antonio Avallone e da Casa dos Presentes Ltda.,
chegando ao ponto de partida. Cadastro n® 0046.0034.

Proprietaria: Arthur Lundgren Tecidos S.A. - Casas Pernambucanas, CNP] n°
61.099.834/0001-90, NIRE n° 35300033451, com sede na Capital(SP), na rua
Consolagdo, n°® 2.411, 8° andar.

Registro anterior: transcricdo n° 64.256, Livro 3-BG, em 22.10.1974.

A Escrevente Substitu M4rcia Cristina Orsi de Moraes.

Selo digital.1199903110283327N3MS4820Y

R.1/106.026 (Protocolo n° 283.327 de 06/08/2020) Tatui, 21 de agosto de 2020
Selo digital.1199903210283327VEIAR4205

Por Atas das Assembleias Gerais Extraordindrias, realizadas na Capital(SP), em
12 de dezembro de 2019, registradas na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo -
JUCESP sob n°s 001.541/20-1 e 122.212/20-4, Arthur Lundgren Tecidos S.A. -
Casas Pernambucanas transfere a propriedade a ALTSA PROPRIEDADES S.A.

CNPJ n® 35.521.057/0001-10, NIRE n° 35300544641, com sede na Capital(SP), na rua
Consolagéo, n° 2.403, 5° andar, para aumento e integralizagédo de capital sodial, pelo
valor estimado de R$ 4.859.718,70 (quatro milhdes, oitocentos e cinquenta e nove
mil, setecentos e dezoito reais e setenta centavos). Profocolo eletrdnico n°

AC000544586.
Registrado P?/Q(/(M Mircia Cristina Orsi de Moraes - Escrevente Substituta.

Codigo de seguranca:  1312-0a79-6420-2fcb-9c49-947-9731-80d1 Péagina: 01
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Pedido de certidao n° 234.604

CERTIFICO e dou fé que a presente certidao: 1) foi extraida na forma do artigo 19, § 1°, da Lei n°
6.015/73, contém o inteiro teor da matricula nela reproduzida, na forma de documento
eletronico, mediante processo de certificagao digital, disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos
da Medida Proviséria n°® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, e Provimento Conjunto n° 001/08, de
28 de abril de 2.008, da ECGJSP, devendo para sua validade ser conservada em meio eletronico,
bem como comprovada autoria e integridade; 2) retrata a situacdo juridica do imoével até o
ultimo dia atil anterior a data da expedicdo. Nada mais. Tatui, 21 de agosto de 2020.

Emolumentos...... R$ 32,97 Selo 1199903C30283327HVKRKE207
Estado.......cccceco..:. R$9,37 R

Sefaz........coccromnni R$ 6,41 ik

Registro Civil....... R$1,74

Trib. de Justica..... R$2,26

ISSON........ccc0e.....:. R$ 0,82

M.P. ...cccoeeveeveeee:. R$ 1,58

TOTAL.................. R$55,15

Codigo de seguranca:  1312-0a79-6420-2fcb-9c49-e947-9731-80d1
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

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

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

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

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

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

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

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

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

Tempo de exposi¢céo: a) O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializacao. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializacdo pelo Valor de mercado livre da data da avaliagéo;

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

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

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

Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variagdes dos pardmetros do modelo adotado, no resultado
da avaliacao”. (NBR14653-4:2002);

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

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

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

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

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

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

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

PROPRIEDADE: CSHG / Loja /Localizada na Rua Bispo
Rodovalho, 88, Centro, Taubaté / SP - Brasil

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

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

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

At. Sr. Guilherme Testa

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria do Imével Comercial (CSHG), localizado na Rua Bispo
Rodovalho, 88, Centro, Taubaté / SP - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencdo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordadoem documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria para identificar o valor de
mercado livre para locacéo e o valor de mercado livre para venda do imdvel em referéncia, para fins de afericao
do Valor de mercado livre dos iméveis para aquisicao, de acordo com as normas da ABNT e publicagédo do
laudo completo de avaliagcao imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instrucdo CVM n° 472/08.

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

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

Da propriedade em estudo: trata-se do Imovel Comercial (CSHG), localizado na Rua Bispo Rodovalho, 88,
Centro, Taubaté / SP - Brasil.

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo De
Avaliacao Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas
especificacbes técnicas do imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
o im@vel, na data de 15 de outubro de 2020, em:
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

VALORES S.A. Sao 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

CONCLUSAO DE VALORES

CSHG — TAUBATE
Area de terreno: 702,71 m2
Area construida: 1.321,85 m?

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

_ (R$/m?) N
Valor de mercado livre para R$ 39.900,00 (Trinta e Nove Mil e Novecentos Reais) 30.18
locacdo Mensais i - @ -
Valor de mercado livre para R$ 6.774.740,00 (Seis Milhoes, Setecentos e Setenta e 512520

compra/venda (DCF — Contrato)  Quatro Mil e Setecentos e Quarenta Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

e Na&o recebemos o contrato de locagéo assinado, 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 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 ndo existe ou é desconhecido a data da avaliacao.

¢ N&o h& premissas hipotéticas
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
Lanssa (mena [?mwe,. Sive

345E7318269244E... 619AD051003943C...

Larissa Lucena Fernanda Silva

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

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio ltagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Séenior; Retail & Hospitality, Valuation &
Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil
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INTRODUCAO

Introducéo

Objeto(s)

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

e CSHG, localizado na Rua Bispo Rodovalho, 88, Centro, Taubaté / SP - 12010-030 Brasil
Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado livre para
locacgé&o e o valor de mercado livre para venda do imovel supracitado.

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

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

Datas de vistoria e da avaliacao

¢ Data efetiva da avaliagdo: 15 de outubro de 2020;
e Data da vistoria da propriedade: 23 de setembro de 2020.

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES SA. | 1
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PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - CSHG
REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentagao fornecida a propriedade em estudo esté registrada no Registro de Iméveis de Taubate a
matricula n°.;: 157272, com as seguintes descri¢fes:

Matricula n°. 157272: Imével situado a Rua Bispo Rodovalho, 88 e 100 - Rua Duque de Caxias 287, 291, 297 e 301,
com area total de terreno de 514,48 m2 e area construida de 2.108,14 m2, proprietario: Altsa Propriedades S/A, 16
de junho de 2020.

POSICAO ATUAL

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

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 2
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE =
SEM ESCALA ASPECTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 3
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Descricéo da propriedade
A propriedade em estudo esté localizada no seguinte enderego:

e CSHG - Rua Bispo Rodovalho, 88, Centro, Taubaté / SP - 12010-030 Brasil

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

e Em frente ao Teatro Metropole;

e 210 m do Mercado Municipal Taubaté;

e 650 mdoH-MUT;

e 1,1 km do Museu Arte Sacra Dom Epaminondas;
e 1,4 km da Prefeitura Municipal de Taubaté; e

e 2,2 km da Rodoviaria de Taubaté.

Terreno - CSHG - Taubaté

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

e Area bruta de terreno: 702,71 m? (Estimado pelo Google Earth);
e Area de preservagio 0,00 m2;
permanente:
e Acesso: O acesso.a propriedade em estudo é considerado bom.
e Testada: A propriedade em estudo possui 49,00 m de testada, para as vias

listadas abaixo:
e Rua Bispo Rodovalho - 22,00 m

e Rua Duque de Caxias - 27,00 m

e Formato: O formato do‘terreno é regular;

e Frente para a praia Nao se aplica;

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

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

e Condicoes do Solo: Nao recebemos informacdes relativas ao solo. Entretanto assumimos

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

e Restricdes de uso do solo:  N&o recebemos informac&o ou documento que demonstrem serviddes
ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem como néo
identificamos no local sinais de invasodes.

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 4
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Construgdes e benfeitorias

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

TAUBATE — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgado N&o informado

Ano da Ultima Reforma N&o informado

Estado de Conservagéo Regular (c)

Idade Aparente 20 anos D v
Vida Util Estimada 60 anos — A

Vida Remanescente: 40 anos y : A

Area Construida Total: 1.321,85 m? CoTﬁorme: P@tﬂarte Altéa)

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
s - & u Area de vendas, atendimento ao cliente, caixas,
Composicao Térreo , R , .
provadores, area técnica e area externa livre.
A Ny Sanitarios e vestiarios dos funcionarios, area de
Pavimentos vendas, provadores, caixas, refeitério dos
Superiores funcionarios, area técnica, crediario, sala da
geréncia, no break e area técnica.
Estrutura Concreto armado
Andares Laje de concreto
Fachada Bloco de concreto com massa e pintura, vidro e alucobond

Acesso de Pedestres

Esquadrias
Vidros

Cobertura

Circulacéo Vertical

Ar Condicionado

Gerador de Emergéncia

lluminagéo

Cushman & Wakefield

Vidro
Aluminio
Esquadria com vidro

Tipo de telhado: Laje plana
Superficie do telhado:  Impermeabilizada

Escada fixa, escada rolante e elevador

Tipo: Central HVAC e split
Localizagéo do sistema de refrigeracao: Andar da casa de maquinas

O edificio possui e atende a todas as areas

Calhas com lampadas fluorescentes e spots com lampadas alégenas
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Seguranga Contra Incéndio

Extintores, mangueira de incéndio, alarme sonoro e placas de sinalizacéo

Seguranca Patrimonial

CFTV

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico

Paredes Bloco de concreto com massa e pintura, azulejo, drywall e divisorias

Forros Gesso
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Quadro de areas

ANALISE DA PROPRIEDADE

A area total utilizada é a informada no quadro de areas. Para efeito de calculo do valor de avaliacao, foi utilizada
a area equivalente do imdvel, ou seja, para cada parte da 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

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

Térreo / Loja (m?)

CSHG - Taubaté Mezanino (m?2)

Vagas Descobertas / Recuo

(m?)

Terreno Excedente (m?)

Area de Terreno

AREA CONSTRUIDA (m2)  PESO  AREA EQUIVALENTE (m?)
619,14 0,50 \ 309,57 A
702,71 1,00 \ 702,71 o
0,00 o 0,75 A 0,00
0,00 0,50 70,00
0,007 0,107 0,00
1:321,85 - 1.012,28

Para que seja possivel a comparacgédo do valor do terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tanto, aplicamos um peso de 100% sobre a area economicamente aproveitavel do
mesmo e um peso de 0,15 sobre as areas de preservagdo permanente (APP), reserva legal e areas non
aedificandi, caso existam. Recuos obrigatdrios nao entram no calculo de areas nao aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

PROPRIEDADE

CSHG 702,71

Cushman & Wakefield

AREA BRUTA DE
TERRENO (m?)

AREA TOTAL AREA SEM AREA EQUIVALENTE
DE APP (m?) RESTRICOES (m?)
0,00 702,71 702,71
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

CSHG - TAUBATE

A legislagao que rege o uso e ocupagédo do solo no Municipio de Taubaté é determinada pela Lei
Complementar n° 238, de 10 de janeiro de 2011.

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

Cultura e Memoéria - Centro.

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Lei atual:

Uso atual do imével:

Uso atual permitido?

Zoneamento:

Uso proposto:

O uso proposto é permitido?

Provéavel alteracao de zoneamento?

RESTRICOES DO ZONEAMENTO

Taubaté

Lei Complementar n° 238, de 1ﬁe janeiro de 2011

Comércio

Sim

Zona Central - Territorio de Cultura e Memoaria - Centro

Zona Central com uso diversificado de comércio, prestacéo de
servigos, habitacional e institucional
Sim

N&o conhecida

ITEM
Area minima de terreno do lote:
Altura méaxima permitida:

Coeficiente de aproveitamento basico:
Coeficiente de aproveitamento méﬁo:
Outorga onerosa: A
Taxa de ocupacao:

Recuo minimo:

Cushman & Wakefield

RESTRICAO
140,00 m?
N&o consta
1,00 vez a &rea do terreno
2,00 vezes a &rea do terreno
2,00 vezes a &rea do terreno
80,00%

Nao consta
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MERCADO

Mercado

Para o imével em analise ocorre uma situagdo de mercado no qual o nivel de oferta dos imoveis concorrentes
€ regular, o nivel de demanda atual € médio, resultando em uma 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 avaliando esta muito bem localizado no centro da cidade, regiao com alto fluxo de pedestres e
automoveis.

e O avaliando possui boa visibilidade e facil acesso, através do transporte publico e privado.

Pontos Fracos e Ameacas

¢ No centro da cidade existem outros imdveis que possuem a mesma finalidade, padrédo e publico alvo,
criando uma concorréncia, apresentando assim um ponto fraco ou ameaca

Cenéario Econdtmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

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

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

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

Taxa basica de juros e inflagao

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

Mesmo com a taxa basica de juros no menor nivel histérico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, 0 que levaria a taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetarios 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 valorizacdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizagao vem na contramao do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacfes sao decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupac¢do no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais sélidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projecdes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final. de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deteriorag&o no risco-pais (EMBI+).

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



DocuSign Envelope |D: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9ESD

MERCADO

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

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

Projecdes para a economia brasileira

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

Brasil
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3;3 1,3 1,3 1.1 -3,5 815 3,1
Taxa de Desemprego, % 8,51 11,50 12,73 12,26 11,87 13,88 12,52 10,51
PMC Restrita (Volume, %) -4,3 -6,3 2,1 2,3 1,9 -2,0 3.4 1,0
PIM-PF (var, %) 8,2 6,4 2,5 1,0 -1,1 -8,4 7.3 3,2
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 4,12 3,79 2,50 3,62 3,55
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66
Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/US$ (final de periodo) 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07
gg/lr%gogarazn (final de 523 328 240 276 214 347 203 177

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

Avaliacao

Aplicagao da metodologia

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

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

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

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de 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 sao ajustadas para homogeneizar as diferengas entre elas devido a
localizagdo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o
preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados a unidade de comparacéo escolhida, e entdo esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das informagdes (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imovel.

Para.@ homogeneizacéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

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

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

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

e  Fator depreciacao: Para levar em consideragdo a obsolescéncia dos imoveis comparativos em funcao da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagao seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacdo detalhada do critério de 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 construcao novo e o seu valor atual. A depreciacao inclui perda
de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3)
obsolescéncia externa.

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

e Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequacao arquitetonica
gue afeta sua utilizacdo atual. Pode ser causado por mudangas ao longo dos anos que tornam alguns
aspectos da estrutura, materiais ou arquitetdnicos 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 depreciac@o de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciagéo fisica em
funcéo da idade e do estado de conservacéo da construcdo. Na pratica; a idade da construcao é estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pelavida econémica estimada para o tipo de
construcao.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular 77f En? reparos simples e reparos importantes
c Regular Yy gi Reparos importantes

d Entre regular e reparos si?ples A h - Entre reparos importantes e sem valor

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacgéo do valor de locacdo para imoveis comerciais na regiéo.
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AVALIACAO

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield 0\
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AVALIACAO

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAQ

_ ) ) ) FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAD DEFPRECIACAD LOCALIZACAD = HOMOGENEIZADO SAMEADO
HOMOGENEIZACAD o
B [R$.l‘m’} (R5/m?)
A 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 - -
COMPARATIVOS
1 0,80 1'0.5 1'0.? 1'04 15? 1,74 36,46 36,46
Maior Inferior Inferior Inferior
0.91 1.23 0,96 1,36
2 0.90 . . . 1,46 41,54 41,54
Menor Inferior Superior Inferior
0.85 1.07 0,92 1,00
: 0.0 Menar Inferiar Superior Similar 0.84 50.02 50.02
4 0.90 0.94 1'1.4 0'95. 15? 1.6 3827 3527
Menor Inferior Superior Inferior
0.93 1.14 1,02 1,36
5 0.90 ) : v 1.45 33,64 33.64
Menaor Inferior Inferior Inferior
Média 39,39 39,39

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Taubaté

Unitario Médio das Amostras (RS m?) 39,39

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

Mimero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

51.20
27487
30.00%
5

38,39

Valor de Mercado para Locagéo [R$)

SANEAMENTO

Limite Superior A 43,94
Limite Inferior ?4.34
Intervalo de confianca - 80%
Significdncia do intervalo de cnnﬁanga_ - 20% Q
Amplitude do Intervalo de Ccu_nﬁam;a A | y 23%
Desvio Padrdo 4 T e
Distri. "t" Student’ A 1,53
Mimero de Elegnms Apujs—Saneamentn v 5
Cneﬁcientmesmn.-’m;as} D 07
Unitario Médio Saneado (R§/ m?) 39,39

39.869,82
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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

ApOs a analise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 23,33 /m2 a R$ 66,23 /m2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 286,87 m2 a 1.500,00'm2 de area
equivalente. Portanto, de acordo com os célculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre
para locacao pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO Taubaté

Valor Unitario (RE/m?) _39,39 \
Area Equivalente (m?) — 1.012.5 -
Valor de Mercado para Locagéo (R$) . 39.900,00 v

Valor Unitario (RE/m?) —3[],15

Area Construida (m?) | V'S 1.32_1.85

Valor de Mercado para Locagao tﬂi} A y 39.900,00

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 (DCF — Contrato)

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliagdo adotamos algumas premissas basicas, as quais nortearam as andlises para conclusdo do
valor de mercado livre do imével em estudo. Nés assumimos que um periodo de 10 anos seja suficiente e
realista para determinar o valor de venda deste tipo de imoével. 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 informacgdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado. A seguir mencionaremos
as principais premissas adotadas:

e Consideramos.que a conjuntura econdmica do pais néo sofreré alteracdes significativas no periodo;
¢ No fluxo de caixa ndao consideramos a taxa de inflagdo;

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

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

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

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

DCF — CONTRATO

CSHG

Data base do fluxo 01/11/2020

Término do Fluxo 31/10/2030

Periodo em Analise 10 anos

Vigéncia do contrato 01/11/2020 a 31/10/2030
Area Construida 1.321,85 m?2

Aluguel mensal

R$ 37.881,95 ou R$ 28,66/m2 no 1° més
R$ 35.207,93 ou R$ 26,64/m2 no 13° més
R$ 32.088,24 ou R$ 24,28/m2 no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposi¢&o de Ativos) 1,00% A0 ano.

% of sale price 2,50%

Aluguel mensal - mercado R$ 39.869,82 ao més ou R$ 30,16/m2 ao més

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

Taxa de captalizacéo - a.a. 6,25%

Valor do iptu R$ 713,63 Ao més.

valor de mercado R$ 6.774.740,00 Seis Milhdes, Setecentos e Setenta e

Quatro Mil e Setecentos e Quarenta Reais
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Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 12 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

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

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

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

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

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

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

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

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

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

Receitas 463.147,05 431.058,80 393.622,52 393.622,52 393.622,52 393.622,52 393.622,52 393.622,52 393.622,52 393.622,52 487.001,45
Aluguel Minimo 454.583,46 422.495,21 385.058,93 385.058,93 385.058,93 385.058,93. 385.058,93 385.058,93 385.058,93  385.058,93 478.437,86
IPTU 8.563,59 8.563,59 8.563,59 8.563,59 8.563,59 8.563,59 8.563,59 8.563,59 8.563,59 8.563,59

Despesas Operacionais -8.563,59  -8.563,59 -8.563,59 -8.563,59 ' -8.563,59 <8.563,59 -8.563,59 -8.563,59 -8.563,59 -8.563,59  -8.563,59
IPTU -8.563,59  -8.563,59 -8.563,59 -8.563,59 ' -8.563,59 -8.56359 -856359 -8.56359 -8.563,59 -8.563,59  -8.563,59
Resultado Operacional Liquido 454.583,46 422.495,21 385.058,93 385.058,93 385.058,93 385.058,93 385.058,93 385.058,93 385.058,93 385.058,93 478.437,86
Despesas Ndo Operacional -4.631,47 -4.310,59 -3:936,23  -3.936,23 = -3.936,23 -3.936,23 -3.936,23 -3.936,23  -3.936,23 -3.936,23

FRA -4.631,47  -4.310,59 < -3.936,23 -3.936,23 -3.936,23 -3.936,23 -3.936,23 -3.936,23  -3.936,23 -3.936,23

Fluxo de Caixa 449.951,99 418.184,62 381.122,70 381.122,70 381.122,70 381.122,70 381.122,70 381.122,70 381.122,70 381.122,70

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.463.630,59

Fluxo de Caixa Total 449.951,99 418.184,62 381.122,70 381.122,70 381.122,70 381.122,70 381.122,70 381.122,70 381.122,70 7.844.753,30

Fluxo de Caixa a VP 434.387,08 378.190,76 322.878,99 302.462,75 283.337,47 265.421,52 248.638,43 232.916,56 218.188,81 4.088.321,48

Valor do Empreendimento 6.774.740,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

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

foi:
Area de Terreno (m?) 702,71
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 9.640,887 \ y v
Area Construida(m?) 1.321,85 w
VPL unitério de Area Construida (R$/m?) jﬁio i
VPL Final (R$) 6.774.740,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificacdes técnicas
do imével, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condi¢des Hipotéticas e
Extraordinarias, concluimos os seguintes valores para os imovel, na data de 12 de novembro de 2020, em:

CSHG - TAUBATE

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 39.900,00 (Trinta e Nove Mil e Novecentos Reais)Mensais
Valor Unitario R$/m 2 30,18

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA <= DCF CONTRATO
R$ 6.774.740,00 (Seis Milhdes, Setecentos e Setenta e Quatro Mil e Setecentos e Quarenta Reais)
Valor Unitario R$/m 25.125,20
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Especificacao da avaliagcao
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 FUNDAMENTACAQ NO CASO DE UTILIZACAQ DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2,

03/2011)

ITEM DESCRICAQ RESULTADO PONTOS

y Caracterizacdo do imével avaliando Completa quanto.@os fatores utilizados no 2
tratamento

Quantidade minima de dados de
2 . . 5 2
mercado efetivamente utilizados

Apresentagdo de informacdes relativas a

3 Identificacdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
4 Inte_rvalo admissivel de ajuste para o 0505200 2
conjunto de fatores )
SOMATORIA 8

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDQ SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAQNO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO

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

GRAUS Il Il |

Pontos Minimos 10 6 4

ltens 2 & 4 no Grau lll; com os demais  ltens 2 e 4 no Grau Il e os demais no minimo  todos, no minimo no grau

ltens obrigatérios .
g no minimo no Grau Il no Grau | |

QUANTOQ A FUNDAMENTAGCAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU NI

GRAU DE PRECISAQ NOS CASOS DE UTILIZACAQ DE MODELQOS DE REGRESSAQ LINEAR QU DO TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/12011)

DESCRICAD
1] [ [

Amplitude do intervalo deEnﬁanga de 80% em

=30 =AM —E8,

torno da estimativa de tendéncia central “=30% “=40% ==50%
Intervalo de confianca 23.10%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I
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Especificacao da avaliagao — Método da capitalizacao da renda por fluxo de caixa
descontado

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

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO N o PONTOS
7.5.1.1 Andlise operacional do empreendimento i;r:fat‘i;:r’];zm 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

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 27



DocuSign Envelope |D: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9ESD

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 Negdcios Imobiliarios Ltda. empresa emissora deste Laudo
Completo de Avaliacédo Imobiliaria.

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

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

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

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

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

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

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

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

e Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo
alienado e nenhum registro de 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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e Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizacao parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicacao ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliagcao Imobilidria ou parte do mesmo néo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas reproduc@es de qualquer informacéo a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violagdo 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 necessarios para descobri-las), (¢) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, amenos que 0. descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as 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 locagéao
fornecidos pelo proprietario ou terceiros.O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagoes de locacao fornecidas por terceiros. A C&W recomenda
um aconselhamento legal a respeito da interpretacdo das normas de locagao e direitos contratuais das
partes;

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

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

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

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

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

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 29



DocuSign Envelope |D: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9ESD

PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

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

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

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

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

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

e Ao utilizar este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria as partes que o fizerem concordam vincular ao
uso todas as Premissas e Disclaimers bem como Condig8es 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 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 conclusées;

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

e Nao temos viés com relagéo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas com esta contratacao;

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

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

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

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

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

DocuSigned by: DocuSigned by:
EWSS&L UM/UI\A» E«Mu 5)‘\)&

345E7318269244E ... 619AD051003943C...
Larissa Lucena Fernanda Silva
Consultora, Retail & Hospitality, Valuation & Coordenadora, Retail & Hospitality, Valuation &
Advisory Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

A
AN
O
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ANEXOS

TABELA-RESUMO

. AREA TERRENC | AREA CONSTRUIDA
ITEM IMOVEL
{m?) ]
1 Pernambucanas (ALTSA) - Taubaté 124,24 1.321,85
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢cbes 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
utilizacbes 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¢c@es de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

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

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

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

Homogeneizagdo: “Tratamento dos 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 gue uma propriedade permanece no mercado para comercializagdo. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializagéo pelo valor.de mercado livre da data da avaliacao;

Valor de liquidagéo forcada: Condic&o relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
gue o médio de absorcdo pelo mercado;

Finalidade do laudo: Fim a que se destina o‘laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisi¢éo,
alienacdo, 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 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;

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

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagao 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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m. CUSHMAN &
((lliMN WAKEFIELD

Laudo Completo de Avaliacao
Imobiliaria

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

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

PROPRIEDADE: 34.Telémaco Borba / Loja / Localizada ha
Avenida Horacio Klabin, 215,  Centro, Telémaco Borba / PR -
Brasil

DATA: 15 de outubro de 2020
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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

CUSHMAN & S&o Paulo, SP 04571-100
||||| . WAKEFIELD Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo,15 de outubro de 2020

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

At. Sr. Guilherme Testa

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria do Imével Comercial (34.Telémaco Borba), Localizado
na Avenida Horacio Klabin, 215, Centro, Telémaco Borba / PR - Brasil.

Prezados Senhores,

Em atencao a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado-eém documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield, tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria para identificar o valor de
mercado para locacdo e valor de mercado para venda (dcf - contrato), do imével em referéncia, para fins de
afericao do valor de mercado livre dos iméveis para aquisicao, de acordo com as normas da abnt e publicacédo
do laudo completo de avaliacao imobiliaria para atendimento do artigo 41, inciso v da instrugdo cvm n° 472/08.

A avaliacdo foi elaborada baseada nos dados disponiveis no-mercado, em cumprimento com 0S 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 39 péaginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicacédo ou divulgacao deste Laudo Completo de
Avaliacdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacao formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicacéo parcial. Ainda na reproducdo de qualquer informacéao, a fonte
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagéo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Imovel Comercial (34.Telémaco Borba - Pernambucanas), localizado
na Avenida Horécio Klabin, 215, Centro, Telémaco Borba / PR - Brasil.

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

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

CONCLUSAO DE VALORES

34.TELEMACO BORBA

AREA CONSTRUIDA — 1.193,80 m? (conforme quadro de areas fornecido pelo cliente)
AREA DE TERRENO - 1.820,00 m2 (conforme IPTU fornecido pelo cliente)

VALOR UNITARIO

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL _(R$/m?)
Valor de m~ercado livre R$ 41.900,00 (Quarenta e Um Mil e Novecentos Reais) Mensais R$ 35,08
para locacdo

Valor de mercado livre I . . A :

para compralvenda R$ 4.533.760,00 (Quatro MilhGes, Quinhentos e Trinta e Trés Mil, R$ 370776

(DCF — Contrato) Setecentos e Sessenta Reais)

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

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sao fatos conhecidos que alteram a conclusao do avaliador. Caso a data da
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 locacao
atualizados através de uma-planilha de Excel, que, segundo ele, reflete o contrato de locacéo vigente.
Caso posteriormente seja.constatado que houve alguma alteracéo nas informac@es fornecidas, o valor do
ativo deverd ser revisto.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas 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 avaliagao.

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

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

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
MN(A?[IL ()M/U,o E&Mu 6!‘\)&

A307A9752F634EOQ... 619AD051003943C...

Mailyn Cuello Fernanda Silva

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

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

Cushman & Wakefield, Brasil
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Introducao

Objeto

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

e Imobvel 34. Pernambucanas - Telémaco Borba, localizado na Avenida Horacio Klabin, 215, Centro,
Telémaco Borba / PR - 84261-000, Brasil.

Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

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

Datas de vistoria e da avaliacao

e Data efetiva da avaliacdo: 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 imoével

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

DOCUMENTOS - 34. TELEMACO BORBA

REGISTRO DO IMOVEL A

Conforme documentagédo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Registro de Imdéveis, Osorio e
Taques, Comarca de Telémaco Borba, sob matricula n°.: 4.870, com as seguintes descri¢des:

Matricula n°. 4.870: Imével situado na Avenida Horacio Klabin, 205, Telémaco Borba, Parana, com area total de
terreno de 457,94 m2 e area construida de 441,27 m?, proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A, data da matricula
20/12/1994.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida cépia do Imposto Predial e Territorial Urbano , sob Cadastro n°. 1084000, com as seguintes

descricBes:

Nome do Proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A A A
Prefeitura: Telémaco Borba A B
Ano Base do Documento: 2019 h

Logradouro: Avenida Horécio Klabin, 205, Telémaco Borbaj Parana

Area de Terreno: 1.820,00 m? -

Area Total Edificada: 910,00 m2 | | h 4 N

Valor Venal Total: R$ 380.921,81 \ 4

Valor do IPTU: R$ 2.717,24 - A y

CONTRATO DE LOCACAO
Nao fornecido pelo cliente.
OUTROS

e Certidao;

e Planta.

COMENTARIOS SOBRE A DOCUMENTAGAQ RECEBIDA
Existe divergéncia de areas nos docum%s forne@os pelo cliente.

Conforme solicitado. pelo cliente, nesta avaliacao foi utilizado a area de terreno e area construida de acordo com o
IPTU fornecido.

POSICAO ATUA_L_ y

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

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

Mapa e fotos da propriedade em estudo

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

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

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

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI |3
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Descricéo da propriedade

ANALISE DA PROPRIEDADE

A propriedade em estudo esta localizada no seguinte endereco:

e 34.Telémaco Borba - Avenida Horacio Klabin, 215, Centro, Telémaco Borba / PR - 84261-000, Brasil.

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

e 750 m do Hospital Dr. Feitosa;

e 750 m da Prefeitura Municipal de Telémaco Borba;
e 1,5km do DETRAN-Departamento Estadual de Transito;

e 1,5km do Sindicato dos Trabalhadores;
e 25kmdaFATEB;e

e 45km do Centro de Eventos de Telémaco Borba.

Terreno - 34.Telémaco Borba

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

e Area bruta de terreno: 1.820,00 mz;
e Area de preservagéo 0,00 m2;
permanente:

e Acesso: O acesso a propriedade em estudo'é considerado bom;

e Testada: A propriedade em estudo possui testada, para a via listada
abaixo:
e Avenida Horacio Klabin - 28,00 m;

e Formato: O formato do terreno é regular;

° Frente para a praia N&o se aplica;

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

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

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

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

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

Cushman & Wakefield
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Construgdes e benfeitorias

CUSHMAN &
. WAKEFIELD ANALISE DA PROPRIEDADE

O imével comercial (34.Pernambucanas - Telémaco Borba) é classificado como loja, monousuario.

34.PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo Nao fornecido pelo cliente

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

Idade Aparente 20 anos A D

Vida Util Estimada 60 anos A

Vida Remanescente: 40 anos y ) D

Vagas de Garagem Nao fornecido pelo clieTﬂe <] v

Area Construida Total: 1.193,80 m? Conforme: aadro de areas

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
Composicao Térreo Area de vendas, provadores e caixas
) N Arquivo, almoxarifado, refeitorio, apoio, cozinha,
Pavimentos L . L
) sanitarios e armarios dos funcionarios, estoque e
Superiores .
geréncia
Estrutura Concreto Armado
Andares Concreto Armado
Fachada Alvenaria com Massa e Pintura e Alucobond
Acesso de Pedestres Vidro e Metal
Esquadrias Aluminio
\ \ Tipo de telhado: Laje plana com im bilizaca
Chbertura p > je p ¢ permeabilizacao
¥ Superficie do telhado:  Impermeabilizada
Circulacao Vertical Escadas fixas

Tipo: Split em alguns ambientes

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

Geradgde Emergéncia O edificio possui e atende a todas as areas

Ilumina—géo Fluorescente e Incandescente

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

Pisos Ceramico e cimentado
Paredes Alvenaria com pintura e azulejo
Forros Isopor e laje aparente

A
AN
O
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Quadro de areas

ANALISE DA PROPRIEDADE

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

QUADRO DE AREAS

PAVIMENTO

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

34.Telémaco Borba >
Térreo / Loja (m?)

Mezanino (m?)
Terreno Excedente (m?)

CONSTRUIDA PESO

AREA
EQUIVALENTE (m?)

0,50 147,50

1,00
0,75 0,00

898,80

0,10 92,12

11.138,42
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Zoneamento

34.Telémaco Borba

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Telémaco Borba é determinada pela Lei N°

1611.

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

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Lei atual:

Uso atual do imovel:

Uso atual permitido?

Zoneamento:

Uso proposto:

O uso proposto é permitido?

Provavel alteracao de zoneamento?

Pedido de alteragdo do zoneamento aplicavel?

Variacédo do zoneamento aplicavel?

Telémaco Borba
Lei N° 1611
Comercial

Sim

Zona de Comercio Central

A Zona Comercial Central, tém como caracteristica tratar-se do
nucleo comercial urbano adensado, onde apresentam-se usos
comerciais centrais histéricos, esta zona visa a promogao e
manutencao das caracteristicas urbanisticas atuais
compatibilizando-a a capacidade de infraestrutura local e do
entorno, evitando‘a sobrecarga da infraestrutura existente bem
como incompatibilidades de uso.

Sim

Nao. conhecida

N&o se aplica

N&o se aplica

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
ITEM

Area minima de terreno do lote:

Altura Maxima Permitida:

Coeficiente de Aproveitamento basico:

Coeficiente de Aproveitamento maximo:

Taxa de Ocupagao:

Recuo minimo:

Cushman & Wakefield

RESTRICAO
360,00 m2
4,00 pavimentos
1,50 vezes a area do terreno
3,50 vezes a area do terreno
70,00%

Frente: 5,00 m
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Mercado

Portanto, para o imével em andlise ocorre uma situacdao de mercado no qual o nivel de oferta dos imoveis
concorrentes € baixo o nivel de demanda atual € média, resultando em uma absorgdo equilibrada, em uma
conjuntura de mercado aquecida.

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

Pontos Fortes e Oportunidades

e O imovel avaliando esta localizado no centro de Telémaco Borba, municipio brasileiro localizado na regiao
dos Campos Gerais do estado do Parana. O trecho onde se posiciona a agéncia apresenta uma alta
valoriza¢@o comercial, visto que encontra-se situado no centro do municipio, proximo a agéncias bancarias,
lojas, supermercados, hospital, etc.

e A Avenida Horéacio Klabin é caracterizada pelo alto fluxo de pessoas e veiculos.

Pontos Fracos e Ameacas

¢ N&o encontramos pontos fracos ou ameacas ao avaliando.

Cenario econdmico

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

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do mercado, mesmo com uma
reducdo de 16,7% volume financeiro de transacdes de compra e venda de prédios corporativos comparados
com 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 projecdes para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, umainflagcao controlada proxima aos 4,12% e o délar a R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
coronavirus fez com que estes. mesmos indicadores fossem revistos para -3,5%; 1,79% e R$4,80
respectivamente. Em_dinha com o ambiente externo, que também foi impactado pelo COVID-19, e teve a
projecdo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3% em 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno é 0 ambiente politico que trem criado barreiras para uma travessia mais suave por este
periodo.

Produto Interno Bruto

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

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

dia decorrente do surto de COVID-19.
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Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, a medida que o nimero de infectados
no mundo tem aumentado diariamente, as restricBes de circulacdo de pessoas e fechamento de alguns setores
tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as projecdes para o PIB de 2020 foram
reduzidos de 2,3% para -3,5%.

Taxa basica de juros e inflagao

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

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

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

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

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

Fonte: LCA
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ProjecOes para a economia brasileira

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

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

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

Aplicagao da metodologia

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

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

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

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacé@o e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado.
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Determinacéo do valor de mercado livre para locacdo — Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado

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

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de locacdo de propriedades similares na
regido circunvizinha. Estas ofertas sao ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a
localizacéo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, 0
preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados & unidade de comparacéo escolhida, e entao esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método € dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das informagdes (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imével.

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

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

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

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

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

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

Critério de depreciacao

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

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

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

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

Critério de depreciagéo fisica de Ross-Heidecke

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

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

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

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinagdo do valor de locagéo para imoveis comerciais na regiao.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

) SUBSOLO / SUBLOJA / AREA V. UNTARIRE
AREATOTAL DE SOBRELOJA/ TERREO / LOJA TERRENO EQUIVALENTE  PREGO PEDIDO L TIPO DE
2 \ 2 _
ENDERECO TERRENO (m?) AREA (m?) / TIPO PAVIMENTOS (M2 MEZANINO (M) & cepENTE (M?) AREA ) A’LRO;AAEASX/?:C:N?E REORMANTE O G i O\t NEGOCIACAO
SUPERIORES (M) CONSTRUIDA (m?) Q )
34.Pernambucanas - Avenida Horacio 1.193,80
A Klabin 215, Centro - Telémaco Borba 1.820,00 - 295,00 898,80 0,00 921,20 1.138,42 - - - - - -
PR Construida
COMPARATIVOS
énci 160,00
Rua, Independéncia, 23, Centro, 140,00 ) 0,00 140,00 20,00 0,00 155,00 2.500,00 16,13 Imoveis Teorema Paulo (42) 98403-9260 Oferta
Telémaco Borba / PR Brasil Construida
" I 410,00
o Avenida, Samuel klabin, 424, Centro, 240,00 ) 170,00 240,00 0,00 0,00 325,00 12.000,00 36,92 Imévels Teorema Paulo (42) 98403-9260 Oferta
Telémaco Borba / PR Brasil Construida
i 4ci 600,00
3 Avenida, Horacio Klabin, 250, Centro, 415,00 oY 0,00 400,00 200,00 15,00 551,50 30.000,00 54,40 Iméveis Teorema Paulo (42) 98403-9260 Oferta
Telémaco Borba / PR Brasil Construida
Avenida, Parana, 836, Centro, 45,00 . (42) 3272-1891 /
4 Telémaco Borba / PR Brasil 60,00 Construida 0,00 45,00 0,00 15,00 46,50 2.000,00 43,01 Imobiliria Lira Pamela (42) 99129-5357 Oferta
140,00 5
5 Avenida, Samuel kiabin, 515, Centro, 160,00 ) 0,00 140,00 0,00 20,00 142,00 3.000,00 21,13 Imobiliéria Ezequiel g0 (42) 3273-5267 Oferta
Telémaco Borba / PR Brasil Construida Rodrigues
) 40,00
Rua, Horécio Kiabin, s/n, Centro, 25,00 . 0,00 25,00 15,00 0,00 36,25 2.500,00 68,97 Imoveis Teorema Paulo (42) 98403-9260 Oferta
Telémaco Borba / PR Brasil Construida

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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WAKEFIELD ¢
HOMOGENEIZA(}AO DOS ELEMENTOS PARA LOCAQAO
% VALOR VALOR
OFERTA AREA PADRAO DEPR(EEC')ACAO DEPRECIAGAO  LOCALIZAGAO HOMEA(‘BTS\:EDZEAQAO HOMOGENEIZAD SANEADO
O (R$/m?) (R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 0,81 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,78 1,42 1,23 1,55
1 0,90 . 0,65 ’ . 1,97 28,65 28,65
Menor Inferior Inferior Inferior
0,85 1,13 0,98 1,00
2 0,90 . 0,82 . - 0,97 32,29 32,29
Menor Inferior Superior Similar
3 0,90 0.91 1'0_6 0,82 0’98_ 100 0,96 46,96 46,96
Menor Inferior Superior Similar
0,67 1,21 0,81 1,21
4 0,90 . 0,99 . . 0,91 35,27 35,27
Menor Inferior Superior Inferior
0,77 1,42 1,17 1421
5 0,90 ) 0,69 : ) 1,58 29,95 29,95
Menor Inferior Inferior Inferior
0,65 1,13 0,98 1,00
6 0,90 . 0,82 . - 0,77 47,58 47,58
Menor Inferior Superior Similar
Média 36,78 36,78

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - 34.Pernambucanas

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 36,78

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 47,82 Limite Superior 41,86

Limite inferior (30%) 25,75 Limite Inferior 31,70

Intervalo Proposto 30,00% Intervalo de confianca 80%

Numero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianca 28%
Desvio Padréao 8,43
Distri. "t"* Student 1,48
Numero de Elementos Apds Saneamento 6
Coeficiente (Desvio/Mas) 0,23

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 36,78 Unitario Médio Saneado (R$/ m?) 36,78
Valor de Mercado para Locagéo (R$) 41.874,19

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

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

Dados de Mercado

Apéds a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 16,13 /m2 a R$ 68,97 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 36,25 m2 a 551,50 m2 de area
equivalente. Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor.de mercado livre
para locacéo pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € de:

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

Imovel

Valor Unitario (R$/m2)

Area Equivalente (m2)

Valor de Mercado para Locagao (R$)
Valor Unitario (R$/m2)

Area Construida (m2)

Valor de Mercado livre para Locagao (R$)

34.Pernambucanas

36,78

1.138,42

41.900,00
35,08
1.193,80

41.900,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

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

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

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

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

O modelo de andlise considera a apuracgao dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a
determinagé&o do valor de mercado livre do empreendimento foi criado.um fluxo de caixa considerando o
periodo de desenvolvimento e o periodo de operagéo, totalizando uma projecéo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

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

e Consideramos que a conjuntura econdmica do pais néo sofrera altera¢des significativas no periodo;
¢ No fluxo de caixa nao consideramos a taxa de inflagéo;

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

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

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

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

DCF — CONTRATO

34.TELEMACO BORBA

Nome da loja: 34.Pernambucanas

Data base do fluxo 01/11/2020

Término do Fluxo 31/10/2030

Periodo em Analise 10 anos

Vigéncia do contrato 01/11/2020 a 31/10/2036
Area Construida 1.193,80 m2

Aluguel mensal — Contrato

R$ 30.695,87 ou R$ 25,71/m? no 1° més
R$ 28.529,10 ou R$ 23,90/m2 no 13° més
R$ 26.001,21 ou R$ 21,78/m? no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

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

% of sale price 2,50%

Aluguel mensal - mercado R$ 41.874,19 ao més ou R$ 35,08/m? ao més
Taxa de desconto - a.a. 7,25% Ao ano.

Taxa de capitalizagédo - a.a. 6,75%

Valor do iptu R$ 226,44 Ao més.

Quatro Milhdes Quinhentos e Trinta e Trés

Valor de mercado R$ 4.533.760,00 Mil Setecentos e Sessenta Reais
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Taxa de Desconto

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

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

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

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

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

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

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

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

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00
01/10/2021 01/10/2022 01/10/2023 01/10/2024 01/10/2025 01/10/2026 01/10/2027 01/10/2028 01/10/2029 01/10/2030 01/10/2031
Receitas 371.067,67 345.066,46 314.731,72 314.731,72 314.731,72 314.731,72 314.731,72 314.731,72  314.731,72 314.731,72 314.731,72
Aluguel Minimo 368.350,43  342.349,22 312.014,48 312.014,48 312.014,48 312.014,48 312.014,48 312.014,48 312.014,48 312.014,48 312.014,48
IPTU 2.717,24 2.717,24 2.717,24 2.717,24 2.717,24 2.717,24 2.717,24 2.717,24 2.717,24 2.717,24
Despesas Operacionais -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24
IPTU -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24 -2.717,24
Resultado Operacional Liquido 368.350,43  342.349,22 312.014,48 312.014,48 312.014,48 312.014,48 312.014,48 312.014,48 312.014,48 312.014,48 312.014,48
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Ndo Operacional -3.710,68 -3.450,66 -3.147,32 -3.147,32 -3.147,32 -3.147,32 -3.147,32 -3.147,32 -3.147,32 -3.147,32
FRA -3.710,68 -3.450,66 -3.147,32 -3.147,32 -3.147,32 -3.147,32 -3.147,32 -3.147,32 -3.147,32 -3.147,32
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Fluxo de Caixa 364.639,75 338.898,55 308.867,16 308.867,16 308.867,16 308.867,16 _308.867,16 308.867,16 308.867,16 308.867,16
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.506.875,80
Fluxo de Caixa Total 364.639,75 338.898,55 308.867,16 308.867,16 308.867,16 308.867,16 308.867,16 308.867,16 308.867,16 4.815.742,96
Fluxo de Caixa a VP 351.145,28 304.295,30 258.582,99 241.103,03 224.804,69  209.608,10 195.438,79 182.227,31 169.908,91  2.396.642,24
Valor do Empreendimento 4.533.760,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Resultado do Fluxo de Caixa

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

RESULTADOS

Area de Terreno (m2) 1.820,00
VPL unitario de Area de Terreno

(R$/m?) 2.491,08
Area Construida(m?) 1.193,80
VPL unitario de Area Construida

(R$/m?) 3.797,76
VPL Final (R$) 4.533.760,00
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Conclusao final de valor

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

34.Telémaco Borba - Pernambucanas

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 41.900,00 (Quarenta e Um Mil e Novecentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 2 35,10

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA - CONTRATO
R$ 4.533.760,00 (Quatro Milhdes, Quinhentos e Trinta e Trés Mil, Setecentos e Sessenta Reais)
Valor Unitario R$/m 2 3.797,76
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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 FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizacio do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . - 5 2
mercado efetivamente utilizados
3 Identificacéo dos dados de mercado Apresentag:dolde informacgodes relgtlvas atodas 2
as caracteristicas dos dados analisadas
4 Inte.rvalo admissivel de ajuste para o 0,50 a 2,00 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 8

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO 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
minimo no Grau |1 no Grau |

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

Itens obrigatérios todos, no minimo no grau |

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

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

GRAU
DESCRICAO
1l 1 |
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em o o .
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 27,63%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

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



DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Especificagcao da avaliagao — Método da capitalizagcao da renda por fluxo de caixa
descontado

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

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

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

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

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

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

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

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

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

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

e Os documentos ndo foram analisados sob a 6ptica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade
por nenhuma descricao legal ou por quaisquer questdes que sao de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

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

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

e As condicOes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecéo visual
realizada pelo Avaliador. A C&W n&o assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condi¢do de funcionamento de equipamentos mecénicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

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

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

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

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

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

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

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

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

e Salvo disposic¢ao contraria.no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que
possam ter sido utilizados na construcdo ou manuten¢éo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar
adversamente 0 valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sao qualificados para detectar tais
substancias. A C&W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questbes na opinido de valor;

e Salvo disposicdo em contrario, ndo recebemos um relatério de andlise do solo. No entanto, assumimos
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 imovel. A
drenagem parece ser adequada;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

A307A9752F634EQ... 619AD051003943C...

Mailyn Cuello Fernanda Silva

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

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n°® 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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Anexo B: Definicbes técnicas
A seguir transcrevemos algumas definices

e Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliacbes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizac6es econbmica, para uma determinada finalidade, situacdo e data.” (NBR 14653-1:2001);

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

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

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

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

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

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

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

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

e Valor de liquidacdo forgada: Condicao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
que o médio de absorcéo pelo mercado;

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

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

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

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

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

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

e Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacao publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
S&o Paulo, SP 04571-100

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

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI .

At. Sr. Guilherme Testa

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Rua Saul Brandalise, 180, Centro, Videira/ SC - Brasil

Prezados Senhores,

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

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 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 autorizacé@o formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissdo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacéo parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informagéo, a fonte
deverd ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se de do Imoével Comercial Pernambucanas, localizado na Rua Saul
Brandalise, 180, Centro, Videira / SC - 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 - 922,04 m?
TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m2)

R$ 9.100,00 (Nove Mil e Cem Reais mensais) R$ 9,84

Valor de mercado livre  R$ 3.732.000,00 (Trés Milh6es Setecentos e Trinta e Dois
. . R$ 4.047,94
para venda Mil Reais)

Valor de mercado livre
para locagao

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

Premissas extraordinarias

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

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

Premissas hipotéticas

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

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

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

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

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

Atenciosamente,

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

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

Introducéo

Objeto(s)

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

e Pernambucanas, localizada na Rua Saul Brandalise, 180, Centro, Videira / SC - 89560-000 Brasil
Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de 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 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: 24 de setembro de 2020.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII |1



DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5SE605F6

PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - PERNAMBUCANAS A

REGISTRO DO IMOVEL

Conforme documentacéo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Oficio de Registro de Imoéveis de
Videira a matricula n°.: 20268, com as seguintes descri¢les:

Matricula n°. 20268: Imovel situado a Lado par da Rua Saul Brandalise, com area total de terreno de 704,40 m2 e
area construida de 934,32 m2, proprietario: ALTSA Propriedades S.A., 28/05/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida cépia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 01.04.001.0536.001.01.01, com as seguintes

descrices

Nome do Proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S.A. < A
Prefeitura: Videira/SC A A
Ano Base do Documento: 2019 A 7
Logradouro: Rua Saul Brandalise 180 Pernambucanas Centro 89560-000 Videira SC
Area de Terreno: 704,40 m? Ny -

Area Total Edificada: 934,32 m2 N N

Valor Venal Total: R$ 399.391,67 | v Ny

Valor do IPTU: R$ 3.704,22 \ 4

OUTROS

Planta

POSICAO ATUAL

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

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

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

A ‘

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

L ¥
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

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

e Pernambucanas - Rua Saul Brandalise, 180, Centro, Videira / SC - 89560-000 Brasil

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:
Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl |3
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e 140 metros da Igreja Matriz

ANALISE DA PROPRIEDADE

e 260 metros do Hospital Santa Maria

e 310 metros do Hospital Salvatoriano Divino Salvador

e 450 metros do SESI - Servico Social da Indastria

e 750 metros da Praca do Lazer - Parque Linear Rio do Peixe

Terreno - Pernambucanas

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

e Area bruta de terreno:

e Acesso:

e Testada:

e Formato:

e Topografia:
e Visibilidade:

e Condicdes do Solo:

e Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

358,56 m?;
O acesso a propriedade em estudo é considerado bom.

A propriedade em estudo possui 28,40 m de testada, para a via
listada abaixo:
¢ Rua Saul Brandelise - 28,40 m

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

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

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

N&o recebemos informacdo ou documento que demonstrem
servidBes ou restricbes que possam afetar o uso do imdvel, bem
como nao identificamos no local sinais de invasdes.
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Construgdes e benfeitorias

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

VIDEIRA — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Idade Aparente
Vida Util Estimada
Vida Remanescente:

Area Construida Total:

20 anos
60 anos
40 anos
922,04 m2

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

ITENS

Composigdo

Estrutura

Andares

Fachada

Acesso de Pedestres
Esquadrias

Vidros

Cobertura

Circulacao Vertical

7Ar-Condicionado

lluminacéo

Seguranca Contra Incgndio

PRINCIPAIS ACABAMENTOS
Pisos

Paredes

Forros

Cushman & Wakefield

CARACTERISTICAS

Térreo Area de vendas e administrativo
Pavimentos ) - o

. Area de vendas, administrativo e estoque
Superiores

Concreto Armado

Concreto Armadoi

Alvenaria com Massa e Pintura

Vidro

Madeira

Temperadd

_Tipo de telhado:
Superficie do telhado:
Escada fixa

Tipo: Split

Telhado em aguas
Telha fibrocimento

Fluorescente e Incandescente

Extintores

Ceréamica 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) (m2)
Pernambucanas - Videira . - - —
Subsolo / Subloja / Sobreloja / Pavimentos Superiores (m?) 563,48 0,50 281,74
Térreo / Loja (m?) 358,56 1,00 358,56

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 358,56 0,00 358,56 358,56
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Zoneamento

Pernambucanas

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacdo que rege o uso e ocupacéo do solo no Municipio de Videira/SC é determinada pela Lei
complementar n°® 56/07, de 14 de dezembro de 2007.

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

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Lei atual:

Zoneamento:

RESTRICOES DO ZONEAMENTO
ITEM

Coeficiente de Aproveitamento bésico:

Coeficiente de Aproveitamento
maximo:

Taxa de Ocupagéo:

Cushman & Wakefield

Videira/SC
Lei complementar n° 56/07, de 14 de dezembro de 2007
ZC - Zona Central

POSICAO DO AVALIANDO COM

RESTRICAO RELACAO AO ZONEAMENTO
0,10 vez a area do terreno Correto
3,00 vezes a area do terreno Correto
50 a 75% conforme o projeto Correto

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

Mercado

Cenario econdmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

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

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

Os impactos causados pelo coronavirus ainda seguem sem um desfecho, & medida que o nimero de
infectados no mundo tem aumentado diariamente, as restricbes de circulacdo de pessoas e fechamento de
alguns setores tem causado forte impacto na economia mundial. Diante teste cenario as proje¢fes para o PIB
de 2020 foram reduzidos de 2,3% para -3,5%.
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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 Localizacdo em regido central
e Bom adensamento do entorno, com varias edificacdes verticais e intensa atividade comercial

Pontos Fracos e Ameacgas

e Ha potencial de expanséo, para futuros iméveis com perfil similar e possiveis concorrentes da operacao
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicagado da metodologia

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

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

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método Comparativo Direto 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 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
localizagédo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, 0
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 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 variagdo 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, classificagdo do imdvel, etc.

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

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

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

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

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

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

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de venda para iméveis comerciais na regiao.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AVALIACAO

A

ENDERECO

Videira - Rua Saul Brandalise
180, Centro - Videira SC

COMPARATIVOS

1

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Rua, Nicolau Cavon, 320,
Centro, Videira/ SC

Rua, Nicolau Cavon, 140,
Centro, Videira / SC

Rua, Cel. Alberto Schmidt, 33,
Centro, Videira/ SC

Rua, Cel. Fagundes, 363, Santa
Tereza, Videira/ SC

Rua, José Doro, 158, Santa
Tereza, Videira/ SC

Rua, Pe. Anchieta, 1046, Matriz,
Videira / SC

Rua, Victor Meirelles, 800,
Matriz, Videira / SC

TIPO DE
IMOVEL

Loja

Loja

Loja

Loja

Loja

Loja

Loja

Loja

AREA TOTAL
DE TERRENO

(m?)

358,56

350,00

400,00

113,00

100,00

65,00

200,00

400,00

AREA (m?) /

TIPO

922,04
Construida

500,00
Construida

350,00
Construida

113,00
Construida

100,00
Construida

65,00
Construida

200,00
Construida

400,00
Construida

SUBSOLO / SUBLOJA /
SOBRELOJA /
PAVIMENTOS

SUPERIORES (M?)

563,48

TERREO / LOJA
(M?)

358,56

300,00

350,00

113,00

100,00

65,00

200,00

400,00

Cushman & Wakefield

MEZANINO (M?)

0,00

200,00

TERRENO
EXCEDENTE

(M?)

0,00

AREA
EQUWVALENTE  pgeco
consTRuipa  PEPIPO (R$)
(m?)
640,30

455,00 7.000,00
355,00 :0000
113,00 N 2.300,00
100,00 1.300,00
65,00 LlOOT
200,00 - 5.000,00
400,00 12.000,00

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

15,38

18,31

20,35

13,00

16,92

25,00

30,00

INFORMANTE

Do Vale

Do Vale

Do Vale

Camila

Confianga

Inova

Inova

CONTATO

Jaine

Jaine

Jaine

Bruno

Aline

Caué

Caueé

TELEFONE

(49) 3566-3116

(49) 3566-3116

(49) 3566-3116

(49) 3566-6053

(49) 3533-1717

(49) 3566-7490

(49) 3566-7490

TIPO DE

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

Oferta

DATA DA
NEGOCIAGAO INFORMAGAO

set-20

set-20

set-20

set-20

set-20

set-20

set-20
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AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAQZ\O
VALOR
< ~ ~ ~ FATOR DE VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIACAO LOCALIZACAO HOMOGENEIZA(}AO HOMO((;;I:IHE)IZADO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
0,92 0,83 0,84 1,35
1 0,90 . . X 0,94 12,97 12,97
Menor Superior Superior Inferior
0,93 0,86 0,84 1,13
2 0,90 . . . 0,75 12,42 12,42
Menor Superior Superior Inferior
0,81 0,94 1,00 0,97
3 0,90 . o ) 0,71 13,09 13,09
Menor Superior Similar Superior
0,79 1,15 0,94 1,35
4 0,90 X . y 1,23 14,43 14,43
Menor Inferior Superior Inferior
0,75 0,97 0,88 1,35
5 0,90 . R . 0,94 14,35 14,35
Menor Superior Superior Inferior
6 0,90 0.86 0’94_ 0'89_ 1’0_9 0,79 17,77 17,77
Menor Superior Superior Inferior
0,94 0,94 0,89 1,09
7 0,90 . . . 0,87 23,44
Menor Superior Superior Inferior
Média 15,50 14,17

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA - Videira

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 14,17

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO

Limite superior(30%) 20,15 Limite Superior T5,34

Limite inferior (30%) 10,85 Limite Inferior N 13,0T

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

Numero de Elementos 7 Significancia do intervalo de confianca A 20%
Amplitude do Intervalo de ;nfianga \ " 4 16%
Desvio Padrao - \ 1,94
Distri. "t Student— A \ 1,48
Numero de Elementos Apos S;eamento - 6
Coeficiente(D—esvio/Mas) A 0,14

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2) 15,50 Unitario Médio;eado (R$/ m?) N 14,17
Valor de Mercado p;Locagéo (R$) 9.074,33

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$ 13,00 /m2 a R$ 30,00 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 65,00 m2 a 500,00 m2 de area.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € de:

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

EDIFICIO Videira

Valor Unitéario (R$/m?) v 1—4,17 v
Area Equivalente (m?) A 640,30—

Valor de Mercado para Locacgéo (R$) o . 9.074,33

Valor de Mercado para Locagédo (R$) y R 9.—100,00

Valor Unitario (R$/m?2) | N y 9,84

Area Construida (m?2) A A y 922,04

Valor de Mercado para Locacao (R$) A 9.074,33

Valor de Mercado para ;:agéo (R$) A v 9.100,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

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

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

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

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

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

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os parametros que nortearam as 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 imoOveis comerciais em Videira e na regiao do Centro.
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AVALIACAO

CENARIO - DCF (Contrato)

PERNAMBUCANAS

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Analise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 25.156,38 ou R$ 27,28/m2 no 1° més
R$ 23.380,64 ou R$ 25,36/m2 no 21° més
R$ 21.308,94 ou R$ 23,11/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

Videira
Pernambucanas
01/11/2020
01/11/2030
10 anos
01/11/2020 a 31/10/2032
922 m?
0,00% A
0,00% Ao ano.
1,50% Ao ano.
2,50%
7,25% Ao ano.
6,75%
316,19 Ao més.
- Ao més.
Nao 1 Aluguel no 1° més de renovatéria.
- Ao més.

Trés Milhdes Setecentos e Trinta e

R 3.732.360,00 ) . .
$ Dois Mil Trezentos e Sessenta Reais

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



DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5SE605F6

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 reducédo continua da taxa de juros, noés estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 7,25% ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

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

Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

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

Receitas 305.670,81 298.567,83 276.075,07 259.501,45 259.501,45 259.501,45 259.501,45 259.501,45 259.501,45 259.501,45 259.501,45
Aluguel Minimo 301.876,59 294.773,61 272.280,85 255.707,23 255.707,23 255.707,23 255.707,23 255.707,23 255.707,23 255.707,23 255.707,23
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 3.794,22 3.794,22 3.794,22 3.794,22 3.794,22 3.794,22 3.794,22 3.794,22 3.794,22 3.794,22

Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Despesas Operacionais -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22
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 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22 -3.794,22
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Resultado Operacional Liquido 301.876,59 294.773,61 272.280,85 255.707,23 255.707,23 255.707,23 255.707,23 255.707,23 255.707,23 255.707,23 255.707,23

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N&o Operacional -4.585,06 -4.478,52 -4.141,13 -3.892,52 -3.892,52 -3.892,52 -3.892,52 -3.892,52 -3.892,52 -3.892,52
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 -4.585,06 -4.478,52 -4.141,13 -3.892,52 -3.892,52 -3.892,52 -3.892,52 -3.892,52 -3.892,52 -3.892,52
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 297.291,53 290.295,09 268.139,72 251.814,71 251.814,71 251.814,71 251.814,71 251.814,71 251.814,71 251.814,71
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.693.548,88
Fluxo de Caixa Total 297.291,53 290.295,09 268.139,72 251.814,71 251.814,71 251.814,71 251.814,71 251.814,71 251.814,71 3.945.363,58

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



DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5SE605F6

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) 358,56

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 10.409,30

Area Construida(m?) 922,04 -
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 4.047,94 _—
VPL Final (R$) 3.732.360,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

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

Pernambucanas

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 9.100,00 (Nove Mil e Cem Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 29,84

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 3.732.000,00 (Trés Milhdes Setecentos e Trinta e Dois Mil Reais)
Valor Unitario R$/m 2 R$ 4.047,94
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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
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 0,50 22,00 2
conjunto de fatores
SOMATORIA 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois 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 obrigatorios o
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
DESCRIGAO
1l 1l |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em _ _ .
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 16,46%
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
7.5.1.1 Analise operacional do empreendimento aigitcé;ﬁg;e?g]ésaif&r?; er:t;é;iigggs 1
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Grau minimo nédo at?gido B -
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnostico de mercado Da conjuntura— D A 2
75.1.4 Taxas de desconto Justificada A 7 2
75.15 Escolha do modelo Determinl’?co | 1
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa 7§pliﬁcada D 2
7.5.15.2 Cenérios fundamentados A Minimo ; 1 A 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade | Grauiml'nimo nao atingido -
7.5.15.4 Andlise de risco : A Risco justifi;jo 2

A - SOMATORIA 11

(*) Somente para empreendimento nem operagao

TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

PARA IDENTIFICAR O VALOR

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

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

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

no maximo um item no Grau | ou nao atendidos atendidos

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

COMO: GRAU I
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Premissas e “DISCLAIMERS”

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

CREA: n°5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

IPTU
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LAYOUT
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ANEXOS

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PROPRIEDADE: CSHG - Votuporanga / Loja localizado na Rua
Amazonas, 3395, Centro, Votuporanga / 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 Avaliagado Imobiliaria do Imével Comercial (Pernambucanas), localizado na
Rua Amazonas, 3395, Centro, Votuporanga / 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 locagéo e valor de mercado livre para venda (dcf - contrato) do imével em referéncia, para
fins de afericao do valor de mercado livre dos imdveis para aquisi¢cdo, de acordo com as normas da ABNT e
publicacdo do laudo completo de avaliagdo imobiliaria para atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrucao
CVM n° 472/08.

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 41 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicag&o ou divulgagéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem 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 Imdvel Comercial Pernambucanas, localizado na Rua Amazonas,
3395, Centro, Votuporanga / 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
0s imoveis, na data de 15 de outubro de 2020, em:

CONCLUSAO DE VALORES

CSHG - Votuporanga
AREA CONSTRUIDA - 1412,94 m?2

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

Valor de mercado livre

para locacao R$ 26.100,00 (Vinte e Seis Mil e Cem Reais mensais) R$ 18,49

R$ 7.802.000,00 (Sete Milhdes Oitocentos e Dois Mil Reais) R$ 5.521,94

Valor de mercado livre
para venda

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

Premissas extraordinarias

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

e Nao recebemos o contrato de locagéo assinado, porém o cliente nos informou prazos e o valor de 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 nédo existe ou é desconhecido a data da avaliacao.

e Nao ha premissas hipotéticas

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
E‘”l Sin Ml (onstonding

0D70A2102CA24FC... 559ASTACBA9541C. .
Abel Silva Alan Constantino
Consultor, Retail & Hospitality Coordenador, Retail & Hospitality
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

Introducéo

Objeto(s)

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

e Pernambucanas, localizado na Rua Amazonas, 3395, Centro, Votuporanga / SP - 15500-004 Brasil
Objetivo

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

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

A publicacéo ou divulgacéo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, 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¢do 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 documentacéo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no Oficial de Registros e Anexos
Votuporanga/SP a matricula n°.: 71089, com as seguintes descrigdes:

Matricula n°. 71089: Imdével situado a Rua Amazonas, 845, com &rea total de terreno de 1.000,00 m2 e area
construida de EMPTY m2, proprietario: Arthur Lundgren Tecidos S/A, 01/06/2020.

TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia da IPTU, sob Inscricdo Imobiliaria n°. 31101041700000, com as seguintes descricdes

Nome do Proprietéario: Arthur Lundgren Tecidos S/A

Prefeitura: Prefeitura do Municipio de Votuporanga A
Ano Base do Documento: 2019 A
Logradouro: Rua Amazonas, 3395 .

Area de Terreno: 980,00 m2 A

Area Total Edificada: 1.364,10 m? 4 a A

Valor Venal Total: R$ 1.601.353,38 N -

Valor do IPTU: R$ 12.010,10 | v N

OUTROS

Planta arquitetbnica

POSICAO ATUAL N

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

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

Mapa e fotos da propriedade em estudo

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

. . J 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

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 esté localizada no seguinte enderego:

e Pernambucanas - Rua Amazonas, 3395, Centro, Votuporanga / SP - 15500-004 Brasil

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

e 350 m do Poupatempo Votuporanga;

e 400 m da Casa da Saude Unimed;

e 550 m da Prefeitura Municipal de Votuporanga;
e 650 m da Unopar Polo Votuporanga;

e 2,4 km do North Shopping Votuporanga; e

e 6,0 km do Aeroporto Estadual de Votuporanga.

Terreno - Pernambucanas

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

e Area bruta de terreno:

e Acesso:

e Testada:

e Formato:

e Topografia:
e Visibilidade:

e Condicdes do Solo:

e Restricdes de uso do solo:

Cushman & Wakefield

1.003,31 m?;

O acesso a propriedade em estudo é considerado regular.

A propriedade em estudo possui 20,00 m de testada, para as
via listada abaixo:

e Rua Amazonas - 20,00 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
comparagado 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 construgao é proposta.
N&o observamos evidéncias do contrario durante a vistoria do
imovel e a drenagem aparentemente é adequada,

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

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

-Fll |4



DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40

Construgdes e benfeitorias

ANALISE DA PROPRIEDADE

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

LOJAS PERNAMBUCANAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Estado de Conservagéo Regular
Idade Aparente 10 anos
Vida Util Estimada 80 anos
Vida Remanescente: 70 anos
Area Construida Total: 1.412,94 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

Composigéo Térreo A Loja
Subsolo A Depdsito
I\Eanino h Ezinha, Banheiros

Estrutura 7Concreto Armadoi :

Fachada ~ Alvenaria com Massa e Pintura, Vidro

lluminagéo Calhas com Iém@as fluorescentes

Seguranca Contra Incéndio Extintog Yy

PRINCIPAIS AE:ABAMENTOS N

Pisos A Ceramico

Paredes \ Pintura

Forros W Gesso

Cushman & Wakefield

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

Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

AREA EQUIVALENTE

PAVIMENTO AREA CONSTRUIDA (m?) PESO (m?)
CSHG - Votuporanga - Lojas g .14 Subloja / Sobreloja / P 274,63 0,50 137,32
Pernambucanas A . Wy S
Térreo / Loja (m?) 1.003,31 1,00 1.003,31
Mezanino (m?2) 135,00 0,75 101,25

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)
CSHG - Votuporanga 1.003,31 0,00 1.003,31 1.003,31

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

Pernambucanas

ANALISE DA PROPRIEDADE

A legislacao que rege o uso e ocupacéo do solo no Municipio de Votuporanga € determinada pela Lei n°

2830, de 05 de janeiro de 1996.

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

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento:
Lei atual:

Uso atual do imovel:

Uso atual permitido?

Zoneamento:

Uso proposto:

O uso proposto é permitido?

Usos previstos pelo zoneamento atual:
RESTRI(;OES DO ZONEAMENTO
ITEM

Area minima de terreno do lote:

Coeficiente de Aproveitamento
Méximo:

Taxa de Ocupagéo:

Recuo minimo:

Frente:

Cushman & Wakefield

Votuporanga

Lei n® 2830, de 05 de janeiro de 1%
Comercial - 4
Sim

ZCG

Comercial

Sim

Comercial, servicos

POSICAO DO AVALIANDO COM

B RESTCAO ~ RELAGCAO AO ZONEAMENTO
250,00 Correto
1,00 vez a area do terreno Correto
80,00% Correto
4,00 Correto

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

Mercado

Cenario econdmico

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

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

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

Produto Interno Bruto

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

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

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

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

Taxa basica de juros e 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 sélidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projecbes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deterioragdo no risco-pais (EMBI+).

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

N&o obstante a Producéo Fisica da Indistria 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.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 10
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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
é regular, o nivel de demanda atual € médio, resultando em uma absor¢éo equilibrada, em uma conjuntura de
mercado aquecida.

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

Pontos Fortes e Oportunidades

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

e O avaliando esta cercado de vias que fazem ligacdo com as rodovias Estadual 320 e SP-341, o que facilita
0 acesso a loja.

Pontos Fracos e Ameacas

e Existem concorrentes de porte semelhante nas proximidades.

Cushman & Wakefield CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII | 12
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AVALIACAO

Avaliacao

Aplicagado da metodologia

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

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

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

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

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

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

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

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado utiliza ofertas de 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 a unidade de comparacao escolhida, e entdo esta
unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade deste método € dependente da
(i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades similares (ii) a verificacdo das informagdes (iii) grau
de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a
opinido de valor do imovel.

Para a homogeneizacao dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos 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 funcao da area, onde quanto
menor a area, maior 0 prec¢o unitario do terreno e vice-versa.

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

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

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



DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40

AVALIACAO

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

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) 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 padrdes atuais;

e Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que néo estéo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancgas 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 depreciacéo fisica em
funcao da idade e do estado de conservagao da construcéo. Na pratica, a idade da construcao é estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de
construgéo.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular fi Entre reparos simples e reparos importantes
c Regular 4 A g v Reparos importantes

d Entre regular e reparos smes )] h Entre reparos importantes e sem valor

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacao do valor de venda para imdveis comerciais na regiao.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

AREA TOTAL . SUBSOLO/SUBLOJA ! TERRENO AREA i M
TIPO DE AREA (m?) / SOBRELOJA/ TERREO / LOJA X EQUIVALENTE ~ PRECO V. UNITARIO DE LOCAGAO(RS$/M: TIPO DE DATA DA
ENDERECO iMOVEL ~ DETERRENO TESTADA (M) TIPO PAVIMENTOS M) MEZANING (V%) EXC(ESJ)ENTE AREA PEDIDO (RS) DE AREA EQUIVALENTE) INFORMANTE  CONTATO " TELEFONE  \rG0ciaGAO INFORMAGAO
(m?) SUPERIORES (M?) CONSTRUIDA
. 141294
Lojas Pernambucanas - Rua Amazonas Loja 1.003,31 0,00 274,63 1.003,31 135,00 0,00 1.241,88 - - - . - - -

3395, Centro - Votuporanga SP Construida

COMPARATIVOS
Rua, Pernambuco, 3613, Patriménio Velho, . 172,00 Pereira 17 3406-0350 17
1 Vouporanga/ SP CEP 15500-003 Brasil Loja 180,00 0,00 Equivalente 0,00 172,00 0,00 8,00 172,80 3.000,00 17,36 \obilidria Richard 997766026 Oferta set-20
Rua, Pernambuco, 3400, Vila Sao Vincente 150,00 Bissoli
2 owporanga / SP CEP 15500-006 Brasi Loja 150,00 0,00 Equivalente 0,00 150,00 0,00 0,00 150,00 2.800,00 18,67 Negocios lara (17) 99195-1638 Oferta set-20
Imobiliarios
Bissoli
Rua, Amazonas, 4315, Vila Muniz, 315,00 £
3 Votwporanga / SP CEP 15500004 Brasil Loja 400,00 0,00 Equivalente 0,00 315,00 0,00 85,00 323,50 5.600,00 17,31 Negtcios lara (17) 99195-1638 Oferta set-20
N imobilirios
Rua, Sao Paulo, 3637, Vila Marim, 300,00 . (17) 3421-5107
4 Votdporanga / SP CEP 15500-010 Brasil Loja 350,00 0,00 Equivalente 0,00 300,00 0,00 50,00 305,00 8.000,00 26,23 Chino Iméveis Aline (17) 997431404 Oferta set-20
Rua, Tocantins, 3368, Santa Eliza, 181,03 Total Suport 17 3421-9164 "
Votuporanga / SP CEP 15505-189 Brasil Loja 181,03 0,00 Equivalente 0,00 181,03 0,00 0,00 181,03 3.000,00 16,57 \mobilidria Robson 17 3499-5006 Transagéo set-20

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
FATOR DE VALOR VALOR SANEADO
OFERTA AREA PADRAO DEPRECIAQAO LOCALIZA(;AO HOMOGENEIZACAO HOMOGENEIZADO (R$/m?)
(R$/m?)

A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS

0,78 1,11 1,11 1,19
1 0,90 . . . 1,18 18,47 18,47
Menor Inferior Inferior Inferior
0,77 1,15 1,00 1,19
2 0,90 . L . 1,10 18,54 18,54
Menor Inferior Similar Inferior
0,85 1,19 1,15 1,27
3 0,90 ) . . 1,45 22,61 22,61
Menor Inferior Inferior Inferior
4 0,90 0.84 1’1_1 1’0_5 100 1,00 23,59 23,59
Menor Inferior Inferior Similar
0,79 1,29 1,02 1,23
5 1,00 ) . ) 1,33 21,99 21,99
Menor Inferior Inferior Inferior
Média 21,04 21,04

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

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 21,04
HOMOGENEIZACAO

Limite superior(30%)

Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

NUmero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m2)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

27,35
14,73
30,00%
5

21,04

SANEAMENTO

Limite Superior T2,67
Limite Inferior N 19AT
Intervalo de confianca A | 80% Q
Significancia do intervalo de confianca \ 20%
Amplitude do Intervalo de anfianga \ " 4 16%
Desvio Padrao o \ 2,38
Distri. "t Student— D \ 1,53
NUmero de Elementos Apds Saneamento - 5
Coeficiente @vio/Mas) 0,11
Unitario Médio Saneado (R$/ m?) - 21,04

Valor de Mercado para Locagéo (R$)

26.125,82
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LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

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

Dados de Mercado

Apbs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 16,57 /m2 a R$ 26,23 /mz?,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 150,00 m2 a 315,00 m2 de éarea.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacao

pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO Lojas Pernambucanas
Valor Unitario (R$/m?2) \ 21,(;

Area Equivalente (m?) A 1.241,88 :
Valor de Mercado para Locagédo (R$) y ;.125,82
Valor de Mercado para Locagéo (R$) | D | 26.100,00

Valor Unitario (R$/m?) N N y 18,49

Area Construida (m?2) A - 1.412,94

Valor de Mercado para L;géo (R$)— . 26.125,82
Valor de Mercado par;)cagéo (R$) ) 26.100,00

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

O modelo de andlise utilizado na avaliacéo foi a Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado -
Discounted Cash Flow (DCF) - que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo
como o periodo de exploracao do empreendimento. As proje¢c8es 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 projecoes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em informacdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado. A seguir mencionaremos
as principais premissas adotadas:

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo operacional

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

CSHG - VOTUPORANGA

Nome da loja:

Luc

Data base do fluxo

Término do Fluxo

Periodo em Andlise

Vigéncia do contrato

Area Construida

Aluguel mensal

R$ 50.627,86 ou R$ 35,83/m2 no 1° més
R$ 47.054,12 ou R$ 33,30/m2 no 21° més
R$ 42.884,77 ou R$ 30,35/m2 no 33° més
TAXAS E DISPENDIOS

Aluguel percentual

% pis cofins

FRA (Fundo de Reposi¢cao de Ativos)

% of sale price

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacao - a.a.

Valor do iptu

Valor condominio

Comisséao sobre locacao

Outras despesas

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Lojas Pernambucanas

Pernambucanas

01/11/2020

01/11/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2036

1.413 m2

0,00% D

0,00% Ao ano.

1,00% Ao ano.

2,50%

7,00% Ao ano.

6,50%

1.000,84 Ao més.

- Ao més.

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

R$  7.802.170,00 Sete Milhdes Oitocentos e Dois Mil

Cento e Setenta Reais
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Taxa de Desconto

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

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

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

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

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacéo de 6,50% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado livre residual
da propriedade no 10° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liguida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado livre residual é entdo somado para compor o
fluxo de caixa operacional final do empreendimento.
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Fluxo de caixa descontado

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

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

Receitas 619.544,36 605.249,44 559.982,18 526.627,36 526.627,36 526.627,36 526.627,36 526.627,36 526.627,36 526.627,36 526.627,36
Aluguel Minimo 607.534,26 593.239,34 547.972,08 514.617,26 514.617,26 514.617,26 514.617,26 514.617,26 514.617,26 514.617,26 514.617,26
Aluguel Percentual 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU 12.010,10 12.010,10 12.010,10 12.010,10 12.010,10 12.010,10 12.010,10 12.010,10 12.010,10 12.010,10
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Operacionais -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10
FPP 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PIS/COFINS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Outras Despesas 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IPTU -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10 -12.010,10
Condominio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado Operacional Liquido 607.534,26 593.239,34 547.972,08 514.617,26 514.617,26 514.617,26 514.617,26 514.617,26 514.617,26 514.617,26 514.617,26
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas N3o Operacional -6.195,44 -6.052,49 -5.599,82 -5.266,27 -5.266,27 -5.266,27 -5.266,27 -5.266,27 -5.266,27 -5.266,27
Comissdo Sobre Locagdo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FRA -6.195,44 -6.052,49 -5.599,82 -5.266,27 -5.266,27 -5.266,27 -5.266,27 -5.266,27 -5.266,27 -5.266,27
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 601.338,82 587.186,84 542.372,26 509.350,98 509.350,98 509.350,98 509.350,98 509.350,98 509.350,98 509.350,98
Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.719.258,86
Fluxo de Caixa Total 601.338,82 587.186,84 542.372,26 509.350,98 509.350,98 509.350,98 509.350,98 509.350,98 509.350,98 8.228.609,84

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



DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40

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?) 1.003,31

VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 7.776,43

Area Construida(m?) 1.412,94 y .
VPL unitario de Area Construida (R$/m2) 5.521,94 o
VPL Final (R$) 7.802.170,00
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Conclusao final de valor

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

CSHG - Votuporanga

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 26.100,00 (Vinte e Seis Mil e Cem Reais mensais)
Valor Unitario R$/m 2 18,49

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA
R$ 7.802.000,00 (Sete Milhdes Oitocentos e Dois Mil Realis)
Valor Unitario R$/m 25.521,94

‘AS

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

03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizagdio do imével avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no 2
tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . - 5 2
mercado efetivamente utilizados
Apresentacao de informacdes relativas a
3 Identificagdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas
2 Intemlo admissivel de ajuste para o 0.50 a 2,00 2
conjunto de fatores _
SOMATORIA 8

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

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

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

GRAUS 1] 1l |

Pontos Minimos 10 6 4

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

Itens obrigatérios o
9 minimo no Grau Il Grau |

todos, no minimo no grau |

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

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

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

GRAU
DESCRIGCAO
1 1 |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em a0 0o o0,
torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 15,54%
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 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 utilizagdo parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicacao ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria ou parte do mesmo ndo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas reproducg@es de qualquer informacao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violagéo dos direitos autorais;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

DocuSigned by: DocuSigned by:
Ee«i Siva M (pstantine

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

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

CREA: n°5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢cdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagao 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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publicacao do Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria para
atendimento do Artigo 41, Inciso V da Instrugdo CVM n° 472/08.

PROPRIEDADE: CSHG/ Loja / lkocalizada na Avenida Mate
Laranjeiras, 496, Centro, Guaira / PR - Brasil

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

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

Séao Paulo, 15 de outubro de 2020.

CSHG RENDA URBANA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI .

At. Sr. Guilherme Testa

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

Ref.: Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria do Imével Comercial (CSHG), localizado na Avenida
Mate Laranjeiras, 496, Centro, Guaira / PR - Brasil

Prezados Senhores,

Em atencdo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado-em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria para identificar o valor de
mercado livre para locagdo e o valor de mercado livre para venda dos imovel em referéncia, para fins de
afericéo do Valor de mercado livre dos imdveis para aquisi¢céo, de acordo com as normas da ABNT e publicacdo
do laudo completo de avaliacao imobiliaria para atendimento do Artigo 41, inciso v da instrucdo CVM n° 472/08.

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

O presente Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria contém 43 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicag&o ou divulgagéo deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacdo formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacao parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informacéo, a fonte
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Imével Comercial (CSHG), localizado na Avenida Mate Laranjeiras,
496, Centro, Guaira/ PR - Brasil.

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo De
Avaliacao Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas
especificacbes técnicas do imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
o im@vel, na data de 15 de outubro de 2020, em:
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

VALORES S.A. Sao 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

CONCLUSAO DE VALORES

CSHG — SETE QUEDAS
Area de terreno: 881,17 m2
Area construida: 1.335,17 m?

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO

- (R$/m?) N
Valor de mercado livre para R$ 25.200,00 (Vinte e Cinco Mil e Duzentos Reais) 18.87
locacéo Mensais . - B 2 -
Valor de mercado livre para R$ 5.364.180,00 (Cinco Milhoes, Trezentos e Sessenta e 4.017.60

compra/venda (DCF — Contrato)  Quatro Mil e Cento e Oitenta Reais)

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

Premissas extraordinarias

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

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

Premissas hipotéticas

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

e N&o h& premissas hipotéticas
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CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

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

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

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

Atenciosamente,

DocuSigned by: DocuSigned by:
Lanssa (mena [?mwe.. Sive

345E7318269244E ... 619AD051003943C...

Larissa Lucena Fernanda Silva

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

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio ltagyba, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Séenior; Retail & Hospitality, Valuation &
Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil
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INTRODUCAO

Introducéo

Objeto(s)

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

e CSHG, localizado na Avenida Mate Laranjeiras, 496, Centro, Guaira / PR - 85980-000 Brasil
Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado livre para
locacgéo e o valor de mercado livre para venda do imoével supracitado.

Finalidade

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

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

Destinatario

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

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

Publicidade

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

Datas de vistoria e da avaliacao

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

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES SA. | 1
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PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

Propriedade e historico recente do imoével

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

DOCUMENTOS - CSHG
TAXAS E DISPENDIOS
Foi-nos fornecida copia do IPTU, sob Inscri¢cdo Imobiliaria n°. 01.01.073.0088.001, com as seguintes descri¢oes:

Nome do Proprietario: Arthur Lundgren S/A Casas Pernambucanas

Prefeitura: Municipio de Guaira \

Ano Base do Documento: N&o consta \

Logradouro: Avenida Mate Laranjeira 496 \ 'V 4 R
Area de Terreno: 977,91 m2 & e

Area Total Edificada: 1702,83 m2 & \

Valor Venal Total: R$ 395.454,34 v \

Valor do IPTU: R$ 5.931,82 A N
OUTROS

Quadro de areas
POSICAO ATUAL

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

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 2
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Analise da Propriedade

Mapa e fotos da propriedade em estudo

I\EASACF;QL[;E LOGALZECAD P PROFERIEBADE SR ASPECTOS GERAIS DA FACHADA DO IMOVEL

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

ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE ASPECTOS GERAIS DA PROPRIEDADE

Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 3
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Descricéo da propriedade
A propriedade em estudo esté localizada no seguinte enderego:

e CSHG - Avenida Mate Laranjeiras, 496, Centro, Guaira / PR - 85980-000 Brasil

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

e 350 m da Prefeitura Municipal de Guaira;

e 600 m do Museu Historico de Guaira;

e 750 m do Cine Teatro Sete Quedas;

e 1,6 km da UPA - Unidade de Pronto Atendimento Guaira PR;
e 1,6 km da UNIPAR - Universidade Paranaense - Guaira; e

e 6,1 km do Aeroporto Municipal Walter Martins de Oliveira.

Terreno - CSHG - GUAIRA

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

e Area bruta de terreno: 881,17 mz;
e Area de preservagio 0,00 m2;
permanente:

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

e Testada: A propriedade em estudo possui 16,00 m de testada, para a via listada
abaixo:
e Av. Mate Laranjeiras - 16,00 m

e Formato: O formato do terreno é irregular;

e Frente para a praia N&o se aplica;

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

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

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

que o solo possui capacidade suficiente para suportar as estruturas
existentes ou cuja a construcdo é proposta. Nao observamos
evidencias do contrério durante a vistoria do imdvel e a drenagem
aparentemente é adequada,

e Restricoes de uso do solo:  N3o recebemos informagéo ou documento que demonstrem servidées
ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem como néo
identificamos no local sinais de invasdes.

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 4
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Construgdes e benfeitorias

O imével comercial (Sete Quedas) é classificado como Loja, Monousuario.

SETE QUEDAS — DESCRICAO DA CONSTRUCAO

Ano de Construgéo N&o informado

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

Vida Util Estimada 60 anos y D

Vida Remanescente: 40 anos N y N

Area Construida Total: 1.335,17 m2 CoTnforme: ;rojeto Ny

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

Area de vendas, atendimento ao cliente, caixas,
provadores, sala da geréncia, tesouraria, no break,

Composicéo Loja estoque, sanitarios e vestiarios dos funcionarios,
refeitdrio, sala de treinamento, espaco em desuso e
area técnica

Estrutura Concreto armado
Andares - Laje de concreto
Fachada A y 7?Ioco de concreto com massa e pintura, vidro e alucobond
Acegde Pedestres Vidro
Esquad@ \ Aluminio
\mros v Esquadria com vidro
Cc;ertura A Tipo de telhado: Telhado em aguas

Superficie do telhado:  Telha fibrocimento

Circu@;éo Vertical Escada fixa
- Tipo: Split
Localizagéo do sistema de refrigeracao: Andar da casa de maquinas

Ar Condicionado

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

lluminagéo Calhas com lampadas fluorescentes e spots com lampadas alégenas

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

Seguranga Contra Incéndio

Extintores, mangueira de incéndio, placas de sinalizacdo e alarme sonoro

Seguranca Patrimonial

CFTV

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Pisos Ceramico e granito.

Paredes Bloco de concreto com massa e pintura, azulejo, drywall e diviséria d
Forros PVC e laje com massa e pintura.

Cushman & Wakefield

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 6
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Quadro de areas

ANALISE DA PROPRIEDADE

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

QUADRO DE AREAS

PAVIMENTO AREA CONSTRUIDA (m2  PESO  AREA EQUIVALENTE (m2)
Sub;olo / Sublola{ Sobreloja / 0.00 0,50 0,00
Pavimentos Superiores (m2) - 9
Térreo / Loja (m2) 881,17 1,00 881,17
CSHG - Sete Quedas Mezanino (m?2) 454,00 0,75 340,50
Vagas Descobertas / Recuo 0,00 0,50 0,00
(m?)
Terreno Excedente (m?) 0,00 0,10 0,00
1.335,17 1.221,67

Area de Terreno

Para que seja possivel a comparagao do valor do terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tanto, aplicamos um peso de 100% sobre a area economicamente aproveitavel do
mesmo e um peso de 0,15 sobre as areas de preservacdo permanente (APP), reserva legal e areas non
aedificandi, caso existam. Recuos obrigatdrios ndo entram no calculo de areas nao aproveitaveis.

No caso do terreno do imével avaliando, temos:

QUADRO DE AREAS - TERRENO

AREA BRUTA DE AREA TOTAL
PROPE'EDADE N TERRENO (m2) DE APP (m?2)
CSHG 881,17 0,00

Cushman & Wakefield

AREA SEM AREA EQUIVALENTE
RESTRICOES (m2) (m?2)
881,17 881,17

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 7
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ANALISE DA PROPRIEDADE

Zoneamento

CSHG - GUAIRA

A legislacao que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Guaira é determinada pela Lei
Complementar n® 1, de 02 de janeiro de 2008.

De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona de Comércios e Servigos

(ZCs).
Municipio que rege a lei de zoneamento: Guaira
Lei atual: Lei Complementar n° 1, de 02 onaneiro de 20087
Uso atual do imével: Comércio \
Uso atual permitido? Sim o A \ 4
Zoneamento: Zona de Comércios?Servigos (zCs) A
Uso proposto: A Zona de Comércios t?Servigos tem comc@jetivos minimos

orientar as politicas publicas no sentido de: | - incentivar a
instalagao e diversificagdo de comércio e servicos; Il - priorizar
a ocupacdo em areas ja dotada de infraestrutura.

O uso proposto é permitido? Sim

Provéavel alteracao de zoneamento? N&o conhecida

RESTRICOES DO ZONEAMENTO

ITEM RESTRICAO

Area minima de terreno do lote: 4 A A 4 300,00 m?

Altura méaxima permitida: D | Variavel de acordo com tipo de construgéo
Coeficiente de aproveitamento méxia 4 6,00 vezes a area do terreno
Outorga onerosa: A y 6,00 vezes a area do terreno

Taxa de ocupacao: 75,00%

Recuo minimo:

Frente: Considera-se autoriza¢do de construgdo sem recuo, para edificacdes
com estilo e caracteristicas comercial, que 0os ambientes térreos tenham
portas frontais estilo comerciais e pé direito minimo de 3,20 metros.
Fundos: Permitida construg&o no alinhamento lateral e fundos, para faces sem
abertura. O recuo minimo obrigatério é de 1,50 nas faces da edificagéo
que apresentarem aberturas.
Lateral: Permitida construg&o no alinhamento lateral e fundos, para faces sem
abertura. O recuo minimo obrigatério é de 1,50 nas faces da edificagéo
que apresentarem aberturas.

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 8
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MERCADO

Mercado

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

Abaixo apresentamos 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 avaliando esta muito bem localizado no centro da cidade, regiao com alto fluxo de pedestres e
automoveis.

e O avaliando possui boa visibilidade e facil acesso, através do transporte publico e privado.

Pontos Fracos e Ameacas

¢ No centro da cidade existem outros imdveis que possuem a mesma finalidade, padrédo e publico alvo,
criando uma concorréncia, apresentando assim um ponto fraco ou ameaca

Cenario Econdémico

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

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do mercado, mesmo com uma
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 imobilidrios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto 0 mercado brasileiro quanto as demais economias do mundo.

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

Produto Interno Bruto

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

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

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

Taxa basica de juros e inflagao

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

Mesmo com a taxa basica de juros no menor nivel histérico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, 0 que levaria a taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetarios 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 valorizacdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizacdo vem na contramao do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacfes sao decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupac¢do no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais sélidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projecdes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final.de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deteriorag&o no risco-pais (EMBI+).
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MERCADO

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

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

Projecdes para a economia brasileira

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

Brasil
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3;3 1,3 1,3 1.1 -3,5 815 3,1
Taxa de Desemprego, % 8,51 11,50 12,73 12,26 11,87 13,88 12,52 10,51
PMC Restrita (Volume, %) -4,3 -6,3 2,1 2,3 1,9 -2,0 3.4 1,0
PIM-PF (var, %) 8,2 6,4 2,5 1,0 -1,1 -8,4 7.3 3,2
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 4,12 3,79 2,50 3,62 3,55
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66
Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/US$ (final de periodo) 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07
gg/lr%gogarazn (final de 523 328 240 276 214 347 203 177

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

Avaliacao

Aplicagao da metodologia

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

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

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

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

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

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

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

Para.@ homogeneizacéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

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

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

e Fator 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 depreciagao seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacdo detalhada do critério de depreciacdo serd apresentada a seguir.

e Fator de localizacdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacdo, nivel
econdmico, fator comercial, acessibilidade, etc.
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Critério de 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 acdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu
valor;

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

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

O critério de depreciac@o de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciagéo fisica em
funcéo da idade e do estado de conservacdo da construcdo. Na pratica; a idade da construgéo € estimada
em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica estimada para o tipo de
construcao.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular 77f En? reparos simples e reparos importantes
c Regular Yy gi Reparos importantes

d Entre regular e reparos si?ples A h - Entre reparos importantes e sem valor

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento
das amostras, referentes a determinacgéo do valor de locacdo para imoveis comerciais na regiéo.
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Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield 0
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AVALIACAO
HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO
_ ) ) ) EATOR DE VALOR WVALOR
OFERTA AREA PADRAO DEFPRECIACAQ LOCALIZACAD - HOMOGEMNEIZADD SANEADO
HOMOGENEIZACAQ o
p y [R$.Frn’]|_ (R5/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
1 0,90 0.84 1'4‘.? 1'0.3 1'3.5 1.64 22,25 22,25
Menor Inferior Inferior Inferior
0,73 1,31 1,03 1.00
: 0.90 Menaor Inferior Inferior Similar & 23,35 23.%5
3 0,90 0.80 1'?.[] 1'2.1 1'5.8 229 14,75 14,75
Menor Inferior Inferior Inferior
4 0,90 0.69 1'4‘.? 1'0.8 1'4.6 1.65 21,03 21,03
Menor Inferior Inferior Inferior
5 0,90 0.63 1'4‘_2 1'0.8 1'4.5 1.65 21,03 21,03
Menaor Inferior Inferior Inferior
Media 20,60 20,60

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Sete Quedas

AVALIACAO

Unitario Médio das Amostras (RS m?) 20,60

HOMOGENEIZAGAQ
Limite superior(30%)
Limite inferior (30%)

Intervalo Proposto

Mimero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

26,78
14.42
30.00%
5

20,60

Valor de Mercado para Locagéo [R$)

SANEAMENTO

Limite Superior A 2299
Limite Inferior 1—3.21
Intervalo de confianca - 80%
Significdncia do intervalo de cnnﬁanga_ - 20% Q
Amplitude do Intervalo de Ccu_nﬁam;a A | y 23%
Desvio Padrdo 4 T 349
Distri. "t" Student’ A 1,53
Mimero de Elegnms Apujs—Saneamentn v 5
Cneﬁcientmesmn.-’m;as} D 07
Unitario Médio Saneado (R§/ m?) 20,60

25.168,60
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

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

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

Ap6s a analise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 7,14 /m2 a R$ 25,00 /mz2,
de area equivalente. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 60,00 m2 a 298,05 m2 de area.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado livre para locacdo
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € de:

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFICIO Seté Quedas

Valor Unitario (RE/m?) _EEI,E[] \
Area Equivalente (m?) — 1.221.? -
Valor de Mercado para Locagéo (R$) . 25.200,00 v

Valor Unitario (RE/m?) —18,85

Area Construida (m?) | V'S 1.33_5,1?'

Valor de Mercado para Locagao tﬂi} A y 25.200,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Determinacéo do valor de venda - Método da Capitalizacdo da Renda — por
Fluxo de Caixa Descontado (DCF — Contrato)

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

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

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

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

Premissas adotadas - ciclo de desenvolvimento

Nesta avaliagdo adotamos algumas premissas basicas, as quais nortearam as andlises para conclusdo do
valor de mercado livre do imével em estudo. Nés assumimos que um periodo de 10 anos seja suficiente e
realista para determinar o valor de venda deste tipo de imoével. 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 informacgdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado. A seguir mencionaremos
as principais premissas adotadas:

e Consideramos.que a conjuntura econdmica do pais néo sofreré alteracdes significativas no periodo;
¢ No fluxo de caixa ndao consideramos a taxa de inflagdo;

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

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

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

AVALIACAO

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

DCF — CONTRATO

CSHG

Nome da loja:

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

Aluguel mensal

R$ 42.760,77 ou R$ 32,03/m2 no 1° més
R$ 39.742,36 ou R$ 29,77/m2 no 13° més
R$ 36.220,89 ou R$ 27,13/m2 no 25° més
TAXAS E DISPENDIOS

FRA (Fundo de Reposicao de Ativos)

% of sale price

Aluguel mensal - mercado

Taxa de desconto - a.a.

Taxa de captalizacéo - a.a.

Valor do iptu

Valor de mercado

Cushman & Wakefield

Sete Quedas
01/11/2020

31/10/2030

10 anos

01/11/2020 a 31/10/2030
1.335,17 m?

1,00% Ao ano.

2,50%

R$ 25.168,60 ao més ou R$ 18,85/m2 ao més
7,25% Ao ano.

6,75%

R$ 494,32 Ao més.

Cinco Milhdes, Trezentos e Sessenta e

R$ 5.364.180,00 Quatro Mil e Cento e Oitenta Reais
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Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 12 anos foi descontado para formar o valor presente do imével
reflete o perfil de risco do:

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

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

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

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

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

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

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

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

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

Receitas 519.061,04 482.840,15 440.582,45 440.582,45 440.582,45 440.582,45 440.582,45 440.582,45 440.582,45 440.582,45 307.955,04
Aluguel Minimo 513.129,22 476.908,33 434.650,63 434.650,63 434.650,63 434.650,63. 434.650,63 434.650,63 434.650,63  434.650,63 302.023,22
IPTU 5.931,82 5.931,82 5.931,82 5.931,82 5.931,82 5.931,82 5.931,82 5.931,82 5.931,82 5.931,82

Despesas Operacionais -5.931,82 -5.931,82 -5.931,82 -5.931,82' -5.931,82 -5.931,82. -5.931,82 -5.931,82 -5.931,82 -5.931,82  -5.931,82
IPTU -5.931,82 -5931,82 -5.931,82 5.931,82 " -5931,82 -5.931,82 -5931,82 -5.931,82 -5.931,82 -5.931,82  -5.931,82
Resultado Operacional Liquido 513.129,22 476.908,33 434.650,63 434.650,63 434.650,63 434.650,63 434.650,63 434.650,63 434.650,63 434.650,63 302.023,22
Despesas Ndo Operacional -5.190,61 -4.828,40 -4.405,82 -4.405,82  -4.405,82 -4.405,82 -4.405,82 -4.405,82 -4.405,82 -4.405,82

FRA -5.190,61  -4.828,40° -4.405,82 -4.405,82 -4.405,82 -4.405,82 -4.405,82 -4.405,82 -4.405,82 -4.405,82

Fluxo de Caixa 507.938,61 472.079,93 430.244,81 430.244,81 430.244,81 430.244,81 430.244,81 430.244,81 430.244,81 430.244,81

Perpetuidade 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.362.557,65

Fluxo de Caixa Total 507.938,61 472.079,93 430.244,81 430:244,81 430.244,81 430.244,81 430.244,81 430.244,81 430.244,81 4.792.802,45

Fluxo de Caixa a VP 489.140,98 423.878,18 360.200,13 335.850,93 313.147,72 291.979,23 272.241,71 253.838,42 236.679,18 2.387.227,16

Valor do Empreendimento 5.364.180,00
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AVALIACAO

Resultado do Fluxo de Caixa

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

foi:
Area de Terreno (m?) 881,17
VPL unitario de Area de Terreno (R$/m2) 6.087,57 \ y v
Area Construida(m?) 1.335,17 w
VPL unitério de Area Construida (R$/m?) 7M7,760 :
VPL Final (R$) 5.364.180,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificacdes técnicas
do imével, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condi¢des Hipotéticas e
Extraordinarias, concluimos os seguintes valores para o imével, na data de 12 de novembro de 2020, em:

CSHG - GUAIRA

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA LOCAGAO
R$ 25.200,00 (Vinte e Cinco Mil e Duzentos Reais) Mensais
Valor Unitario R$/m 218,87

VALOR DE MERCADO LIVRE PARA VENDA <= DCF CONTRATO
R$ 5.364.180,00 (Cinco Milhdes, Trezentos e Sessenta e-Quatro Mil e Cento e Oitenta Reais)
Valor Unitario R$/m 2 4.017,60
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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 FUNDAMENTACAQ NO CASO DE UTILIZACAQ DO TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 3, ABNT NBR 14653-2,

03/2011)

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

Completa quanto.@os fatores utilizados no

1 Caracterizagdo do imdvel avaliando
tratamento

Quantidade minima de dados de
2 . . 5 2
mercado efetivamente utilizados

Apresentagdo de informacdes relativas a

3 Identificagdo dos dados de mercado todas as caracteristicas dos dados 2
analisadas i
4 Inte_r\.'alo admissivel de ajuste para o 002 50 1
conjunto de fatores -
SOMATORIA T

* Mo caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste &de 080 a 1,25, pois € desejavel gue, com um nimero menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAOQNO CASO DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO

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

GRAUS il Il |

Pontos Minimos 10 6 4

ltens 2 & 4 no Grau lll; com os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e 0s demais no minimo  todos, no minimo no grau

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

QUANTO EUNDAMENTACJ&O, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELQS DE REGRESSAQ LINEAR OU DO TRATAMENTO POR

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

DESCRICAQ
Il [ [

Amplitude do intervalo de'confianca de 80% em

L =AY =[5,
torno da estimativa de tendéncia central “=30% “=40% ==a0%
Intervalo de confianca 23.21%

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

Especificacao da avaliagao — Método da capitalizacao da renda por fluxo de caixa
descontado

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

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO N o PONTOS
7.5.1.1 Andlise operacional do empreendimento i;r:fat‘i;:r’];zm 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 Avaliacdo Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo
alienado e nenhum registro de 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;

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES S.A. | 28



DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
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e Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria apenas pode ser utilizado em sua integralidade, néo é
permitida sua utilizagao parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A publicacao ou divulgacao deste
Laudo Completo de Avaliagcao Imobilidria ou parte do mesmo néo sera permitida sem autorizagéo formal
por escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e
C&W, este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de
divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do Laudo em sua integralidade,
também nas reproduc@es de qualquer informacéo a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violacéo 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 necessarios para descobri-las), (¢) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, amenos que 0. descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licengas necessarias, certificados de
ocupacéo e outras autorizagdes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer
uso em que se baseia a opinido de valor contida neste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria;

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

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao contrario,
sé@o as melhores opinibes.do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de
mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em constante
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¢éo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

e Salvo disposi¢éo contraria.no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou toxicos que
possam ter sido utilizados na constru¢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 sédo qualificados para detectar tais
substancias. A C&W recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questées na opinido de valor;

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

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

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

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

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

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

e Ao utilizar este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria as partes que o fizerem concordam vincular ao
uso todas as Premissas e Disclaimers bem como Condig8es 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 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 conclusées;

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

e Nao temos viés com relagéo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas com esta contratacao;

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

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

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

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

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

DocuSigned by: DocuSigned by:
WSS& UM}AI\A» E&Mu Sitve

345E7318269244E... 619AD051003943C...

Larissa Lucena Fernanda Silva

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

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

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

CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida

A
AN
O
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ANEXOS

Anexo B: Defini¢cbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

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

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

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

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

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

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

Homogeneizagdo: “Tratamento dos 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 gue uma propriedade permanece no mercado para comercializacéo. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializagéo pelo valor.de mercado livre da data da avaliacao;

Valor de liquidagéo forcada: Condic&o relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
gue o médio de absorcdo pelo mercado;

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

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

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

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

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

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

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

Cushman & Wakefield CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO CORRETORA DE VALORES SA. | G



	EnvelopeID_2026269d-2d9e-479d-8261-09345b69b87b: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_8aeada3d-7a7f-47ca-9553-27ced74e8791: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_25879837-0a23-4d05-ae64-d4648f52724c: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_388a8931-38f6-441e-8db1-1a323a276ac6: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_d56ed6de-63db-4f64-b5f4-7ae8002d67d2: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_4282c9f4-8aea-48d1-b89a-8dc3aa7e3f03: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_70e5b8dc-3d2d-4eb3-8f64-4b8b35909909: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_29017bdc-be06-4e32-a643-4050b4dbb68b: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_3929d346-0876-4a72-924d-8cc05add2429: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_3df55dfa-8ef8-40fd-aadc-6b36ebcb7b83: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_bfe15e9a-4f06-4316-b35f-934a93bd700a: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_8aa29bd2-a173-4f4c-960e-7f441f78977c: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_a1305065-55d1-4e96-81f3-b0a6bb0436c2: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_d7395d1f-f54e-495b-94a2-910f31b4ae66: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_757efc1d-004d-4d22-abce-069240bf70c3: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_a2c8d3ea-f017-44b4-b014-2e30af41c2d0: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_c3391295-c67a-4bf6-92bb-be5c80a3659c: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_a41ae211-0ce7-4739-bb6c-395b5db16585: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_fda46c3d-e2ae-4ac0-a4ed-718774cba99d: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_3ef99c07-2af9-499d-b2d1-050b00fce138: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_647e45f8-b92d-43e5-8b57-b007d835cf3f: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_d6e7f7ce-ae72-4d45-b31c-287026e58d93: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_54c68264-ff88-4446-91b4-bc741875fa93: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_b19ed1da-c22a-4bc9-82c3-7e7963545318: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_68aa34ea-e6aa-4dcc-ae1e-698e8cb87fa1: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_869f48e4-cacc-44ea-9065-6f1fcb7e9bfe: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_93427ede-6535-410d-9418-9c767fecd900: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_d9c59b16-3a86-46d6-9a49-db0a1e29054f: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_2d6dec86-0566-49ef-adbc-f182747627d4: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_8da521d3-ddca-4da0-8c86-f783c2d90658: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_7a127562-3554-4d00-b332-99f342bf38d5: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_46ad79ac-04eb-471c-b6e5-b12f3be4bc1e: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_ecab1a1b-2261-4695-9a66-285b1474c24e: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_d3431fd1-b5a7-4c9c-ada8-f6721fbb396a: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_d81060f0-8178-4a10-913f-feab287c03ae: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_76f84264-7d14-47c4-954c-718cfb1c4f19: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_a7531c6b-3ac7-4b0c-9547-8b6695838f30: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_f1415fe8-02be-48ab-8cb0-219558e8cfb5: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_537a96bb-095d-4080-8cf1-b4d1b7e42a80: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_50f335b0-8641-4760-98cb-a6fd707cb315: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_5e7b78e0-44df-4cc4-8aff-28a9c4469688: DocuSign Envelope ID: 604E5BC2-C666-49F1-A0F4-FE492376ADD9
	EnvelopeID_fb2f5a80-81dc-4c75-9a0d-1a02af355fa5: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_1e95d2c0-4bb8-48b5-8694-a80d5d21f444: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_8db7f3d4-d21e-4833-8cbc-c0a7989b3c05: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_1af306a5-b542-4ae6-8cd2-3c3f80804cee: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_abdab3c4-92bf-4016-93a3-2967c15d9977: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_499690bc-10f7-4fca-8eb7-974d0eb49d90: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_6d1ebd0c-a423-456a-acc1-8446aecc32bb: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_a4382797-703a-4ffb-9455-2ad254cc2fa6: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_1a9948dc-37ee-4dd3-85ad-32b7bf60f8e4: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_46f29a29-2f4d-4e26-91bd-db8f7833f623: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_1134e799-b005-4307-8348-6cc4e3e7f14d: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_0a6e7041-f8e3-4c71-8bee-65deb7b0fc04: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_e9c988e8-efa8-45d1-ad69-4681d8e8d06f: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_8824f0a6-b594-4794-83bd-60924a22ea07: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_a40c48e4-7e89-4a18-839f-9b77b4b4ecc8: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_c306613f-62dd-425f-ab8a-c741b49524ca: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_8acd3163-2af6-43ab-8856-e2f81d40eabd: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_ea42b38c-5d63-4b24-a274-c08279b13e75: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_dfc02bba-adf9-4491-bb0c-2da108fd3992: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_4e8b7f47-1714-44ad-be5e-dee62cc20cd9: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_4bbab451-9b1c-4676-bb2b-69b74b1ecc64: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_486b0824-dc6d-4587-b25e-375e4547dfce: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_236e02ca-f517-40ae-b1c7-f39269151c23: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_eeee8680-8172-44ef-8ba4-9e3b063c8639: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_e50adc18-6c6a-4148-9cdf-dffaa7c2a65a: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_df5c5a24-7503-4167-9d5e-f8a7877851be: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_d89c55e1-ae75-4e17-b553-754195e3f4b3: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_8092ad52-b294-4572-bda3-53c6d74ecdc1: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_396a32a7-02f6-42d5-9f2c-c4f8384664a6: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_129f8dac-e7ab-4345-8f35-8862fe2ff6d0: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_0a6d85fc-1833-4126-a108-b417a5ec6136: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_6c16593e-0913-4799-87aa-9c3b97114fb8: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_388569a5-9d62-422f-8e81-cf76a69ad79d: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_ac654597-f8dc-4810-98d8-0d6fea03bfdc: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_8d80fb1a-82f8-4895-b4d0-e4eb5c54f673: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_db7952b4-82d6-44f2-a124-6be3dccd2e29: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_d79d14b7-0c0f-4898-a509-4fd064de9a48: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_adfbafe7-c770-4732-afda-2a6d1bbc0cb6: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_54489557-c2b3-41fb-84d4-082119cd9ff8: DocuSign Envelope ID: DB27BD64-8055-4B42-986F-589D40ED9E9D
	EnvelopeID_5f885c22-2fac-45fa-9eb7-c961046aaf0e: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_06e7170e-e424-4f43-ad0b-725eafa1682a: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_e3506d76-472a-4f01-9a91-48bc06592964: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_c8ee2419-e6de-4426-9806-6e8bdbddd832: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_feaacbbc-cb7c-4c99-8622-d5212e2bfff3: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_d7e2e504-86be-46f4-b070-11050141d588: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_680d2841-dd21-453a-87f5-8ec82e44ddc9: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_7de7b3dc-2353-408a-addd-5da4ce2e3a08: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_20ba4043-1483-427e-9602-1926a5661c97: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_bb92e95b-a3de-44f1-aadb-424aab210994: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_76f2e8f6-71bf-40e0-8fec-986677c1e8ed: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_3170b77c-6d35-451c-97db-148e14619abe: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_ba807bfb-1336-4d66-8615-c60665edc622: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_a4b22f23-e942-4b1d-8d3c-1999d91cffba: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_2c2a6986-742a-49a8-a4f5-2f4849d50574: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_d84eabb9-a6e2-46b6-9fbf-f8e6c0a2c29a: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_e17d41fe-5d9d-4caa-8997-575e43f33263: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_8739960c-e8c4-49e3-8428-23305e66df45: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_6aef53a2-3d0b-42c2-8d4c-c092d44576f4: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_543081a3-3551-45a2-819f-b00f20b37cb2: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_603ef786-7af7-486d-be7d-a248d70c8105: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_10a0fec0-632d-4793-9fdd-65db64decece: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_08c837c1-e570-4acd-8293-54ea090525f8: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_f1a70585-2834-485f-8ea1-aea09864d76a: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_0d23104c-af8c-4a32-9179-50e02c37608d: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_09304523-afe1-449f-b65d-99dfdc262489: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_2bf93986-fd15-4879-aaec-b911e58a8b21: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_737639be-6285-4686-9ba4-84f63d3fd93e: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_deda818f-5eaf-440d-a6ce-1808fe6e2b9b: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_a471e6e1-ea91-4baf-987e-ed18505b6ad2: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_bc95b2a4-6672-465a-b7b1-dbb77e788ed6: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_ba6b9c06-6127-41f7-a203-3b11dbc141b3: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_c9bb2ec1-ee58-4a8c-b23c-457611cc0173: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_57d4431d-6cb9-4e96-8c7b-3ebe58c31a2e: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_e5ac39cb-385d-4f7a-a89a-439aff3b8b18: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_4fb7aa32-7e05-48c3-b253-46d589b46f65: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_b1a5a05f-f6bd-45d9-9a6f-b3e37b1202f4: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_50f81b2d-d136-442e-bfef-06dd596bfae1: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_33234a4d-f4a1-40a1-808f-4e4b0ae1681f: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_a9cba4b3-73b7-4050-9194-42ff8fb16779: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_f1bdd659-d860-4f17-bb07-698053d23cd8: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_75b92e1d-65b6-48df-ad24-675c714cb485: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_3aeb2708-d7f4-4b92-969f-0d5f03a9c442: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_3cf683cd-c19b-4a9e-b74c-28675872b780: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_5c5dc22f-84fb-44bf-8506-32cdbbe7355d: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_9cc06d6d-9520-4e3c-b7a3-1f434f63e8da: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_cb817be0-8ff5-42e8-98bc-68de17cb8cd6: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_f9dc8a4a-b555-4909-8907-1ef0799c8cc6: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_bee93026-69cf-45c4-b4ad-dfefb44be007: DocuSign Envelope ID: 67607D25-13EB-4A48-AFB4-FCAEDCA9BB1B
	EnvelopeID_ca98e947-99a5-4b0e-8849-632838ee7b88: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_0b179e39-fa2f-4091-be2c-71060cfc362c: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_fd5fe9de-2e3a-4dc4-bd16-8ca87fec565c: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_85392d8d-ce26-4fa7-b207-91ab9fe32329: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_ff31aaf0-6029-4f58-9813-fdb30d2159bd: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_b2aed512-cb60-45be-9eec-4f5b5748558c: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_3fa315b9-17ed-4501-8cb2-3a245a078650: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_700c7e87-b07c-4618-8335-afb77283c72c: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_31516a4f-36d3-4d65-a791-f2eae1067b19: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_aa8cfffe-2a70-429b-9fdf-25ca3d213cfa: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_8f936072-23ea-415d-85bc-79f3664a15c4: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_2a124731-4c78-4bcf-ab14-62f0e3a9a80f: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_789142b9-81b4-40a4-82c6-bf6388e95ee9: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_9c0b1419-fe6b-4d03-baea-4f71a3e33052: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_1c17b050-e1f2-456f-85ed-6aaa71e34cf6: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_3913b936-af5b-46dd-9a4f-bcf71d9a30e8: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_fe2475b7-fc6b-4d9d-a23e-95d3a396f775: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_dd772380-94fb-4e51-98c4-264cec84ddb8: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_0ce9d202-1016-4e94-bbc7-a398b64c7925: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_c094bb58-4530-4225-a402-04f3c2379dec: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_a4e0fb22-55d0-4521-b2e5-00dbf56bf081: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_e856411f-1657-4d04-ad6a-1502e80e1438: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_edc3ca62-7be4-4e68-ba9c-dbb6abf41ec2: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_2429430e-cf8f-4319-ba30-53494a3f2c4e: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_7af31495-b5c9-457b-acf2-1bf8a8f09d47: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_deada264-3970-44e7-8441-e72558550e57: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_bb824231-ef08-44fb-8b75-c78884da5f49: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_00a2218e-019a-4cee-a9b5-f49863675114: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_224b01df-875d-430e-bdaf-f6575682530a: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_239f7a5f-092b-41a7-986b-19e3fcf5104b: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_5ee71bbe-4656-4d6f-aac4-4250b3cd0c0e: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_710b855a-528a-4b28-9d72-e6790e5b0e16: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_d4d01847-3d05-452a-a52c-c92e2d3c9c71: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_4365b984-85bb-4bfc-afec-9f2aef7ca870: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_20d593ef-6923-42a8-8192-e07d014c1c67: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_1654c108-9929-404d-9892-16e13f13b5c1: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_b21cfdc0-ade9-4cf0-8cf1-66d08bb49340: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_d40453dc-a578-4fcf-89a0-81ce2ebcd01a: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_e906faca-83b7-4a31-98d0-f77a07996639: DocuSign Envelope ID: 7929A1FE-E4ED-4DF4-8A0B-BF7EA5E605F6
	EnvelopeID_897625c4-d870-4d68-9684-8c5728fcfe64: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_fdf90998-7730-4104-911f-74c03e24177a: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_e29e06fc-fa8f-4f9f-904b-115e7ac68230: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_7f59eb74-ae76-41e8-a4a7-62f3937f2192: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_38b7e094-8692-4ad2-b109-7e26f5ceb49d: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_723ca879-56de-45b5-9c09-9d6758bcf7f5: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_ac6eb199-7219-412c-9122-e95b631d5c0a: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_1767c91a-235f-4006-8f28-9cfe6b633634: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_65a4a9aa-7908-47db-8d32-fedcb697d094: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_2cc2d022-926e-46f0-861e-5c0b243e90a7: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_a6e3acc1-5022-4c24-a851-24448a2769a9: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_39f18561-46b2-4c16-999d-1c683bdaa986: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_25de60f2-1bb3-42a1-8a60-020fb01440f5: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_9fde3799-73d0-45b0-811b-1128eec20668: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_41fd1509-0592-4596-abc3-5dfc5a13ab74: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_d3d99d72-ff54-4ec6-b934-3636ce2108dd: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_9435766e-436d-4fb7-bf65-bb61e21cb1fb: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_0406c59a-ffeb-4072-bf2b-b2b44ccfa553: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_e1826753-633b-4b81-8471-3c7607159b10: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_9ffb532f-381b-4eb8-bee4-65521f38f4c5: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_1070b05e-2340-48ce-9b99-4f3d681504f0: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_66e4cb5c-7541-4feb-aa49-2fae107f768f: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_e4661a94-4f04-4c54-a735-37783b403594: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_1003e009-2eb4-4f24-83e2-a2ea5b42bab8: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_5358e943-942e-4357-b13a-2109e254b91e: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_157c635d-890a-43c3-a656-f2b3cd473b15: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_759d4dfe-f2df-480f-9a3b-4a76538a5329: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_922c337a-0e1d-421a-9ee4-7e3cc09bf3ce: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_3781f668-e15f-4716-8429-06fdae7c5cdc: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_8fcef734-9724-4370-a4d2-7d3efba43fc6: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_869751da-0b8a-4991-9880-6e9fef146b3d: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_6a1d2eac-f66f-4c24-a3f7-8cdd6e70f5c4: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_15546d0e-ab8e-4286-85d3-fc5160eb75cc: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_69a1046a-95a8-4a51-9c06-3019abb0b2e6: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_bd8a1d92-4d9d-49aa-8d40-f5ff1a35eee3: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_88cd2b15-5629-4f54-a50a-22e7ed055ba5: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_173b5ce2-3b0b-4767-9476-2b2639cf7016: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_24ae11a0-3d2f-454f-b5c2-016153dca5ab: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_668c921a-8123-4915-9d61-a87f013e535d: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_a6aa6325-e474-4605-a9df-21fcbcc676c4: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_a0f62a1e-16f7-42d1-aff8-30522dc19df6: DocuSign Envelope ID: D7D8D3D2-F7B8-43FF-A836-10C91E742F40
	EnvelopeID_c0dee70f-d207-45c7-92fd-297af0189c17: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_79afeb23-8a50-458f-8a2b-313d9421cab1: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_356b0679-2c71-44d0-8e4e-7574194268c3: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_fd37138b-4909-4d41-900a-fed6d384b55e: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_c33f16bf-88f9-4d8e-bff3-1e699949fa2c: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_c0b17501-7a01-4e84-b38f-5f30f2911c82: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_b86e50aa-3036-4d30-9847-e0b830dd0f1d: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_8831f186-9847-471a-a62c-f096d81eb55c: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_aab03447-a5d5-451a-a318-ec6ab6b476f6: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_b1d0733b-ec9a-41bd-9d79-4dfc486f8ae2: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_1ffe265c-1d08-4a37-b5cb-5fd325f375d0: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_24b8ce8c-8678-40ab-ba1e-44c14fd0975e: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_32102b7b-baaf-4ef1-84dc-bd44fac8169a: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_ad353237-88b9-4b14-b82b-d366a6f74d23: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_aa36ae69-166c-498d-acc1-56bc1a295190: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_5ae1bf0e-ae4f-4402-a8f5-482a0543b9f1: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_8a9e9b60-32bc-4ed3-86b0-64479e0d1d14: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_d69889e0-b36b-4f19-ad59-95d24541f815: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_9a13355a-d219-48b2-bcee-08a038ce3424: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_8cb33eda-86f0-4cb8-a81c-20e922fd3554: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_b3c1e7d8-5666-4b64-a0ae-9395f07e9cc8: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_abed9b8d-6c48-4c88-b292-f35d944a1071: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_b90212f0-4107-4c00-9f29-c77c7ba21369: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_beea9682-6b79-4b55-ba77-e645ee02cb20: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_919b6f95-8033-4d6b-a1e4-61da3d416d6a: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_b5083e16-8265-4425-86bc-c79bde572cca: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_5263ecdd-fe07-45cb-903a-be38ba71584c: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_e09ba0ca-9b97-446a-ae43-a3f70f68738a: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_3f842227-ba93-4502-bd04-f939785c98d4: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_3314499b-a065-4bab-88d7-3460a6a08b0c: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_6feb9ff7-081f-4852-9a56-5a2242ca38bd: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_862eb55a-a920-402f-9b30-55703225d198: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_03dc0ace-8e9a-4fb1-b1df-da9d8d274a32: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_58306b1a-a72b-4f9c-85d2-1a2ab5e94267: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_4180e902-0cfd-4e46-b3b5-816ce5b337bc: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_0819ba4f-b5f3-4ad7-8213-3f6fc37a5b6e: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_02f965ea-0a86-4e6f-aa6e-060fa6dff401: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_9484e532-f4f2-4fb7-95aa-9b91377ce24e: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_15b0b766-e23c-4837-8719-11b515da2f52: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_b41e5de5-3bcb-49fc-b415-47342435cd4a: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_531ec05f-5f13-4d81-84a5-e0d5f074a446: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_870a8d9d-2a33-4761-b3a3-35bbde688e09: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237
	EnvelopeID_b3e6b500-467c-417b-8fa6-b8edeaf71151: DocuSign Envelope ID: 77A39E64-8DD0-4677-B44B-EF1C85012237


