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SUMARIO EXECUTIVO

SUMARIO EXECUTIVO

Data do Relatério

Avaliadora

Destinatdario

Objetivo

Finalidade

Instrucao

Objeto

Tipologia

Localizagao

Descricdo do
Portfélio

Areas

Titulacao

14 de setembro de 2021;

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.

A CBRE estabeleceu-se no Brasil em 1979 e se orgulha de
ter constituido uma das maiores plataformas de negécios do
pais e da América Latina. Hoje, a CBRE é lider de mercado
em servicos imobilidrios, no Brasil e mundialmente, com
escritérios em S@o Paulo, Rio de Janeiro, Brasilia, Belo
Horizonte e Curitiba. O departamento de Valoracéo e
Aconselhamento Geral analisa anualmente muitos iméveis
varejistas dos tipos mini mercados, hiper/supermercados e
atacarejos, incluindo empreendimentos de muitos dos
principais players do pafs.

CSHG RENDA URBANA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Fll, CNPJ: 29.641.226/0001-53;

Administrador: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de
Valores S.A., CNPJ: 61.809.182/0001-30;

Determinac@o do valor de mercado

Transacdo/Aquisico de imdveis através de FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI;

Conforme PROPOSTA P.VAL.RIK.529/21 de 18/05/2021;

09 (nove) iméveis listados na pdgina 7 deste relatério que
compdem um portfélio imobilidrio.

Lojas de varejo/big box prontos e alugados

Lojas localizadas nos municipios de Contagem, Uberléndia,
Cambé, Natal, Jodo Pessoa, Juiz de Fora, Foz do Iguacu,
Uberaba e Sao Carlos.

Portfolio imobilidrio composto por lojas de varejo dos tipos
supermercados e atacarejos de grande porte.

Vide “TABELA RESUMO DE VALORES” na pdgina 7.
Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo hd questdes

relativas & titularidade que possam impedir a venda dos
iméveis ou influenciar os seus valores de mercado.

CBRE



SUMARIO EXECUTIVO

Condic¢oes de
Valoracao

Data de Valoracéo
Anterior

Data de Valoracéo

Opinido de Valor

Considerando os iméveis no estado em que se encontravam
na data de valoracéo.

A pedido do cliente, a avaliacdo do imével localizado em
Foz do Iguacu foi realizada considerando a condicdo
hipotética de que, na data base de valoracéo, estaria
firmado contrato de locacéo atipico do tipo Built-to-Suit
(BTS) com o ocupante Assai Atacadista, com as condicdes
contratuais especificadas pelo cliente e descritas no relatério
do respectivo imével. Caso tal condicdo ndo se concretize,
a avaliacéo deste imdével e suas conclusées deverdo ser
revistas.

Né&o realizamos avaliacdo anterior destes iméveis para este
destinatério.

30 de junho de 2021;

Vide “TABELA RESUMO DE VALORES” na pdgina a seguir.
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TABELA RESUMO DE VALORES

Area de Terreno Area Construida Area de Loja Valor de Mercado

Imével Ocupante Endereco Principal Cidade Estado (m?) (m?) (m?) (R$)
Loja4  Mineirdo Atacarejo Rod. BR-381, 3700 — Km 3,5 Contagem MG 51.834,00 15.740,00 6.351,72 35.090.000
Loja19 Mineirdo Atacarejo Rodovia BR-050 — Sentido Uberaba, 7085 Uberlandia MG 30.000,00 6.698,00 4.836,00 15.430.000
Loja20 Atacadéo Rodovia Melo Peixoto, 1314 Cambé PR 18.728,00 6.585,00 4.000,00 20.020.000
Loja29 Mineirdo Atacarejo Avenida Lucia Viveros,4511 Natal RN 38.462,24 8.613,00 6.229,00 19.460.000
Loja 38 Mineirdo Atacarejo. Rodovia BR- 230 — km 27 Jodo Pessoa PB 34.572,00 8.508,00 5.756,00 17.450.000
Loja45 Mineirdo Atacarejo Avenida Garcia Rodrigues Paes, 12001 Juiz de Fora MG 18.324,00 7.692,00 5.570,00 17.370.000
Loja59 Assai-Fozdolguagu  Avenida Parana, n°4.195 Foz do Iguagu PR 19.130,00 10.266,00 5.383,00 25.570.000
Loja 80 Mineirdo Atacarejo Rua Coronel Cacildo Arantes, 50 Uberaba MG 21.147,00 7.972,00 4.523,00 14.750.000
Loja 84 Atacaddo Rua Miguel Petroni, 5170 Sao Carlos SP 19.055,06 8.336,00 5.081,00 19.220.000

CBRE



BASES DE VALORACAO

BASES DE VALORACAO

Conformidade com as
Normas de Avaliagao

Valor de Mercado

Metodologia

Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE
estdo de acordo com a norma brasileira para avaliacéo
de bens iméveis — NBR 14.653 (Parte 1 a 4) da ABNT —
e com o “Red Book” do RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) da Gra-Bretanha, reconhecida
mundialmente e amplamente utilizada em trabalhos de
consultoria imobilidria. Além disso, este relatério visa
atender também as exigéncias do ANEXO 12 da
Instrucdo CVM N° 472, de 31 de outubro de 2008.

A avaliagcéo foi preparada com base no “Valor de
Mercado” o qual é definido como:

“O valor estimado pelo qual um imével poderia ser
transacionado na data de valoracdo apds tempo
apropriado de exposicdo ao mercado, entre duas partes
interessadas, independentes e conhecedoras do
mercado, agindo prudentemente e sem compulsdo ou
interesses especiais.”

A definicdo do valor de mercado para o imével foi feita
em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que refletem de maneira mais fiel a realidade
do mercado local.

Em razdo das caracteristicas dos iméveis e do mercado,
utilizamos os seguintes procedimentos para a formacéo
de nossa opinido do valor de mercado do imével:

B Andlise do mercado geral e local dos segmentos que
compdem os imbveis;

B Andlise dos iméveis e de sua situacao atual;
B Andlise da perspectiva futura do empreendimento.

Partindo dos procedimentos mencionados acima,
estimamos o desempenho do empreendimento, de
modo a defterminar seu valor de mercado para a venda.

Utilizamos os métodos apontados a seguir para a
determinacao de valor de mercado.

CBRE



BASES DE VALORACAO

Comparativos Diretos de Dados de Mercado

Por este método, o valor de mercado aplicdvel a um
imével é definido com base em evidéncias de mercado
compardveis, ou seja, iméveis semelhantes em oferta ou
transacionados recentemente.

Estos  evidéncios de mercado  sdo  entdo
homogeneizadas através de ponderacéo de fatores de
forma a subsidiar a definicdo de uma faixa de valor.

Em alguns casos, para uma melhor equidade entre os
elementos, consideram-se as respectivas  dreas
equivalentes.

Na falta de elementos compardveis, adotam-se fambém
os demais métodos para a definicdo do valor.

Método da Renda | Fluxo de Caixa Descontado

Por este método, projetamos a receita de aluguel com
base nas condicbes previstas no contrato vigente, por
um perfodo de 10 anos.

Para refletir o valor do imével no término do fluxo de
caixa/perpetuidade, ao final do 11° ano, capitalizamos
a receita.

O fluxo de receitas e o valor de venda no 10° ano séo
entdo trazidos a valor presente com taxas de desconto
adequadas a percepcao de risco do mercado.

Assim, o valor presente dos fluxos de caixa representa o
valor de venda disponivel para a aquisicéo do imével do
ponto de vista do investidor.

Entre os principais fatores deste método, podemos
salientar:

Taxa de Desconto e Perpetuidade: Aplicamos taxa de

desconto coerente com a prdtica do mercado, levando
em conta o risco/desempenho provével do cendrio, e
aplicamos o fator de capitalizaggo no 11°
(perpetuidade) ano com base em valores originados do
desempenho do empreendimento.

CBRE



BASES DE VALORACAO

Andlise dos
Resultados

10

Para estimar as taxas de desconto, a CBRE utiliza
transacdes compardveis de venda e entrevistas com
players de cada segmento, observando também as
perspectivas gerais do mercado analisando resultados
parciais de transacées de venda em curso. A CBRE estd
envolvida em transacées, quer diretamente (quando a
CBRE ¢ ou foi a corretora diretamente envolvida ou
quando a CBRE é ou foi a avaliadora da transacéo), ou
indiretamente, quando a CBRE recebe posteriormente a
informacado das transagdes para fins de avaliagéo.

Todas as transacées s@o equalizadas, formando um
banco de dados de transacées padronizado. Os ativos
avaliados por nés sdo comparados com este banco de
dados para a concluséo das taxas aplicdveis a cada
ativo individualmente. Contato com agentes de mercado
e andlise de transacées de venda em andamento
ajudam a identificar o pensamento atual e as
tendéncias, tornando possivel ajustar as taxas, se
necessdrio, devido a qualquer obsolescéncia do nosso
banco de dados.

Adicionalmente, as taxas devem refletir, além das
questdes de mercado citadas anteriormente, os riscos
intrinsecos ao imoével e as premissas utilizadas na
projecio do fluxo de caixa, considerando as
caracteristicas  individuais de cada propriedade,
incluindo construcées, localizacdo, caracteristicas do
mercado local, caracteristicas dos contratos de locacéo
etc., além do  histérico de performance do
empreendimento e de seu estdgio de maturagdo.
Mercados secunddrios ou mercados em que o timing de
recuperacéo é mais dificil de prever, por exemplo, sGo
os mercados que exigem taxas de desconto e taxas de
capitalizagGo mais altas do que os ativos melhor
posicionados, devido a um aumento nos riscos
percebidos pelos investidores.

Os resultados obtidos através dos diferentes métodos
sdo comparados para, entéo, se chegar & concluséo
final de valor.

CBRE



BASES DE VALORACAO 11

Aviso Legal e Isencdo de Responsabilidade

Este relatério de valoracdo (o “RELATORIO”) foi elaborado pela CBRE Consultoria do
Brasil Ltda. (“CBRE”) exclusivamente para CSHG RENDA URBANA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl (“CLIENTE”), de acordo com os termos da
Proposta P.VAL.RIK.529/21 de 18 de maio de 2021, celebrada entre a CBRE e o
CLIENTE (“PROPOSTA"). O RELATORIO é confidencial e de uso exclusivo pelo CLIENTE
e por qualquer outro destinatério identificado neste documento, estando o CLIENTE e os
destinatarios proibidos de divulgar o RELATORIO a quaisquer ferceiros, salvo se
expressamente autorizados pela CBRE nos termos da PROPOSTA.

Caso a CBRE tenha expressamente concordado (por meio de uma carta de autorizacéo)
que outras pessoas ou entidades além do CLIENTE ou dos destinatdrios aqui identificados
possam fazer uso ou se basear no RELATORIO (“PARTE AUTORIZADA” ou “PARTES
AUTORIZADAS”), a CBRE ndo terd responsabilidade adicional para com qualquer PARTE
AUTORIZADA do que teria se tal parte fosse qualificada como CLIENTE na PROPOSTA.

A responsabilidade méxima da CBRE para com o CLIENTE, destinatdrios e qualquer
PARTE AUTORIZADA, independentemente se decorrente, em conexdo com ou em virtude
deste RELATORIO e/ou com a PROPOSTA, por descumprimento contratual, negligéncia
ou outra forma, ndo excederd o valor total da PROPOSTA.

Sujeito aos termos da PROPOSTA, a CBRE néo se responsabiliza por lucros cessantes,
perdas ou danos indiretos, independentemente do motivo de que tenha sido originada,
por descumprimento contratual, negligéncia ou outra forma, decorrentes ou relacionados

a este RELATORIO.

Caso algum terceiro que ndo seja o CLIENTE, o DESTINATARIO ou uma PARTE
AUTORIZADA tenha acesso a este Relatério, tal terceiro terd acesso apenas para fins
informativos e ndo pode fazer uso do mesmo. O terceiro ndo poderd se basear no
RELATORIO para qualquer finalidade e a CBRE néo se responsabiliza por qualquer perda
ou dano que o terceiro possa sofrer (direto ou indireto) como resultado do uso ndo
autorizado deste RELATORIO ou ainda em virtude do terceiro ter se baseado nele para
qualquer finalidade. A CBRE néo se compromete a fornecer informacées adicionais ou
corrigir quaisquer imprecisdes no RELATORIO.

Nenhuma das informacées deste RELATORIO constitui aconselhamento, sugestdo ou
orientacdo quanto & decisdo de celebrar qualquer forma de transacéo ou operacéo.

Se qualquer pessoa, fisica ou juridica, ndo entender este aviso legal, é recomendado
procurar aconselhamento juridico independente.

CBRE



BASES DE VALORACAO 12

Incertezas sobre a Valora¢do em Fung¢do do Novo Coronavirus

A Declaracdo de “Pandemia Global”, promulgada em 11 de margo de 2020 pela OMS
(Organizacdo Mundial da Saitde), em funcéo da proliferacdo do agente patogénico
“Novo Coronavirus” (COVID-19), vem causando enormes incertezas nas condigdes dos
mercados, local e global. O mercado financeiro global registrou significativa queda
desde o final de fevereiro, consequéncia das preocupacdes com as interrupcdes nos
setores de comércio, indUstria e servicos, além de outros e consequente queda na
demanda. Muitos paises implementaram restricdes de deslocamento e viagens de seus
cidaddos, fechamentos de fronteiras e vdrias outras medidas, além de quarentena e
distanciamento social

A maioria dos sefores econémicos estd sendo afetada e o segmento imobilidrio néo ficou
imune aos acontecimentos. Em funcéo disto, na data da avaliacéo, temos que ser mais
conservadores ao analisarmos as evidéncias e dados de mercados pretéritos ao inicio da
“pandemia global” para fins de comparacéo e formacdo da conviccdo de nossas
opinides de valores. De fato, as respostas atuais do mercado imobilidrio ao COVID-19
significam que estamos diante de um conjunto de circunsténcias sem precedentes para
embasar um julgamento mais assertivo.

Nossas avaliacdes imobilidrias foram e séo, assim, relatadas com base em “incertezas
nas avaliagdes materiais”. Consequentemente, tais incertezas - e maior cautela - devem
ser atribuidas as nossas avaliacées que normalmente seria o caso. Os valores expressos
podem mudar mais rdpida e significativamente do que em condicdes normais de
mercado. Dada &s incertezas e ao impacto futuro desconhecido que o COVID-19 possa
ter sobre o mercado imobilidrio, recomendamos que mantenham o presente
relatério/laudo de avaliagéo sob constante e frequente revisdo.

A incerteza em torno do COVID-19 estd tendo um impacto direto sobre o mercado
imobilidrio, particularmente no segmento de Shopping Center. Tal impacto é atualmente
desconhecido e de dificil mensurac@o e dependerd diretamente da escala e da duracao
desta pandemia.

Nossas andlises de valores foram e sdo baseadas em informacdes disponiveis na data da
avaliagdo. Embora tenhamos tomado todas as medidas razodveis para estimar os efeitos
sobre a propriedade, as significativas incertezas sobre os mercados de capitais e os
répidos desdobramentos desses eventos, torna-se dificil avaliar e quantificar os impactos
qgue esta pandemia teve sobre o valor de mercado para este tipo de imével.
Recomendamos também cautela ao se basear nesta avaliacdo para tomada
de decisoes.

A fim de evitar dividas, a inclusdo deste Alerta de Incerteza néo significa que esta
avaliacdo nédo possa ser invocada. O objetivo deste Alerta é garantir a transparéncia
para o fato que, nas atuais e extraordindrias circunstdncias, pode ser atribuido grau de
precisdo inferior ao comumente auferido em nossas andlises. Portanto, tal Alerta néo
invalida a presente avaliacdo.

CBRE



BASES DE VALORACAO 13

Condi¢oes Gerais

Certificamos que, de acordo com a nossa melhor pratica, os fatos e evidéncias contidos
neste relatério sdo verdadeiros e est@o sujeitos as condicdes e limitacdes descritas a
seguir.

1.

A CBRE declara e garante ndo ter qualquer controle ou participacdo, inclusive
financeira, nas decisdes sobre a locacdo das dreas e gerenciamento do(s) imével(is)
avaliado(s), ressaltando que ndo existe qualquer garantia de que os valores de
aluguel, receitas do(s) imével(is) e/ou despesas projetados serdo efetivamente
realizados.

Este relatério ndo faz qualquer tipo de julgamento sobre a capacidade de qualquer
locatdrio especifico cumprir sua obrigacéo de pagar os valores da locacéo e/ou os
custos e taxas relativas & ocupacdo do(s) imével(is) avaliadof(s).

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas deste estudo foram elaboradas
e adotadas dentro do contexto de mercado e conjuntura econémica na data da
realizacGo deste relatério. Havendo modificacées do cendrio econémico ou
mercadolégico, poderd haver alteracées significativas nos resultados informados e
conclusdes deste trabalho.

Né&o foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributacéo que
possam surgir em caso de alienacdo do(s) imével(is). Do mesmo modo néo foram
consideradas despesas de aquisicdo em nossa avaliacéo.

Nao consideramos qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou
quaisquer outras dividas que possam existir para com ofs) imével(is), sejam em
termos de principal ou dos juros relativos aos mesmos.

Né&o consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigagdes ou
outros encargos.

Né&o foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte
dos governos Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que of(s) imdvel(is)
cumpre(m) os requisitos da legislacGo em vigor quanto & salde e seguranca,
encargos trabalhistas e responsabilidade civil.

Todos os cdlculos sGo baseados na andlise das qualificacdes fisicas da propriedade
em estudo e de informacées diversas levantadas no mercado, que sédo tratadas
adequadamente para serem utilizadas na determinacéo do valor do respectivo
imével. Os detalhes da propriedade em que cada avaliacdo se baseia sdo os
estabelecidos no presente relatério.

CBRE



BASES DE VALORACAO 14

9.

10.

11
12

13.

14.

Diversas premissas adotadas para a elaboracéo do laudo de avaliacdo foram (i)
passadas para nds pelo proprietdrio do(s) imével(is), pelo gestor do Fll; e (i)
elaboradas por terceiros, inclusive fundacées, entidades governamentais e outras
pessoas, naturais ou juridicas, publicas ou privadas. Néo faz parte do escopo deste
trabalho a realizacdo de uma auditoria de tais premissas, inclusive de informacées e
documentos recebidos de nossos clientes ou terceiros. Deste modo, ao adotd-las
como base, a CBRE presume sua veracidade e completude. Cabe a um potencial
investidor a realizacdo de auditorias para a verificacéo da veracidade e adequagéo
de todos os documentos e informacdes utilizados.

Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliacéo se baseou for posteriormente
considerado como incorreto, os valores de avaliacdo também podem ser e devem
ser reconsiderados.

. Todas as medidas, dreas e idades citadas em nosso relatério sGo aproximadas.

. Na falta de qualquer informacdo em contrério, a CBRE assumiu que:

(a) Néo existem condigdes do solo anormais nem vestigios arqueolégicos presentes
que possam afetar adversamente a ocupacdo, atual ou futura, e o
desenvolvimento ou o valor do(s) imével(is);

(b) Atualmente ndo hd conhecimento de materiais nocivos ou perigosos ou
tecnicamente suspeitos, que tenham sido utilizados na construcdo dofs)

imovel(is);
(c) Os imoveis possuem fitulo firme e aliendvel, livre de qualquer 6nus ou restricoes;
(d) Todas as edificacdes foram concebidas antes de qualquer controle de

planejamento, ou de acordo com a legislaco de uso e ocupacdo, com as
devidas licencas de construc@o, permanente ou direitos de uso existentes para a
sua utilizacdo corrente;

(e) Os imoveis ndo sdo adversamente afetados por propostas de planejamento
urbano;

() Todas as edificacées cumprem os requisitos estatutdrios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranca contra incéndio, salubridade e
seguranca.

A elaboracao do laudo de avaliacdo ndo configura uma recomendacéo de compra
ou venda do(s) imével(is) avaliado(s), seja pelo valor apontado no laudo, ou por
qualquer outro valor. A decis@o sobre uma transacdo de compra e venda do imével
e sobre o valor a ser transacionado é de responsabilidade da parte compradora e
negociacdo com a vendedora do mesmo.

A elaboracdo do laudo de avaliacGo ndo deve ser considerada como uma
recomendacdo de investimento no Fll sendo formatado.

CBRE



BASES DE VALORACAO 15

15. Ao realizar o laudo de avaliacdo, a CBRE ndo estd fazendo qualquer tipo de

16.

17.

julgamento acerca da capacidade dos envolvidos com o FIl (Estruturador do Fll,
Coordenadores, Construtora, Administrador do  Fll,  Administrador do
Empreendimento, Auditor etc.) em realizar suas funcées adequadamente e
competentemente e/ou conforme a projecdo do fluxo de caixa do imével e/ou
projec@o do FIl por nés estimadas. Ressaltamos que a CBRE néao tem qualquer tipo
de controle ou exerce qualquer tipo de influéncia sobre as decisdes tomadas antes,
durante e depois da estruturacdo do Fll ou da entrega dos iméveis avaliados e,
portanto, sua responsabilidade fica limitada apenas & elaboragdo do laudo de
avaliag@o, com base nas informagdes de mercado disponiveis naquele momento e
demais condicées informadas neste laudo.

Recomendamos ao estruturador do Fll que tome todas as medidas necessdrias para
mitigar os riscos imobilidrios envolvidos na transacdo de compra e venda dos
iméveis, inclusive prevendo mecanismos de defesa para o Fll e seus cofistas.

Conforme previsto pela NBR 14.653 — Parte 1, item 7.3, decorrente da situacdo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19, ndo foi possivel realizar a
vistoria ao imével avaliando. Para fins de avaliacdo, foi adotada uma situacdo
paradigma descrita neste relatério, previamente acordado com o cliente.
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Pressupostos Gerais

Sem prejuizo das demais reservas realizadas pela CBRE no laudo de avaliacéo, as
seguintes premissas devem ser consideradas:

1.

No melhor conhecimento da CBRE, todas as informacées e documentos recebidos
para andlise sdo verdadeiros, corretos, completos e suficientes para elaboracao de
ambos os documentos apresentados.

As projecdes, estimativas e declaracdes futuras constantes do laudo de avaliagéo
tém por embasamento, em grande parte, expectativas atuais, estimativas sobre
eventos futuros e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a afetar os
negdcios, o setor de atuacdo, a situacdo financeira e os resultados operacionais e
prospectivos do FIl e dos empreendimentos em que investir. Estas estimativas e
declaracdes estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicoes e sdo feitas com
base nas informacées de que atualmente dispomos.

'"As palavras “acredita”, “pode”, “poderd”, “estima”, “continua”, “antecipa”,
“pretende”, “espera” e expressdes similares 1ém por objetivo identificar projecoes,
estimativas e declaracées futuras. As projecdes, estimativas e declaracées futuras
contidas neste documento referem-se apenas & data em que foram expressas, sendo
que ndo temos a obrigacdo de atualizar ou rever quaisquer dessas estimativas em
razéo da ocorréncia de nova informacédo, de eventos futuros ou de quaisquer outros
fatores. Essas estimativas envolvem riscos e incertezas e ndo consistem em garantia
de um desempenho futuro. Os reais resultados ou desenvolvimentos podem ser
substancialmente diferentes das expectativas descritas nas estimativas e declaragdes
futuras. Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e declaracées
acerca do futuro constantes deste documento podem néo vir a ocorrer e, ainda, os
resultados futuros e desempenho do FIl e seus empreendimentos podem diferir
substancialmente daqueles previstos em nossas estimativas em razéo, inclusive, mas
ndo se limitando, aos fatores de risco descritos no prospecto ou no regulamento do
FIl. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nessas estimativas
e declaracées futuras para tomar uma decisdo de investimento.

O conteddo do laudo de avaliacGo ndo constitui qualquer tipo de opiniGo ou
recomendacdo de investimento ou transacdo. O Gestor do Fll, bem como os demais
responsdveis, ndo estdo vinculados as conclusdes da CBRE para tomar suas decisdes
com relacé@o ao FlI.

A CBRE ndo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, (i) pelas
assuncoes feitas em é&mbito do laudo de avaliacdo, inclusive em hipdteses de
cendrios ideais exemplificativos de possiveis resultados provenientes de operacoes
com os imdveis avaliados, e (ii) pelo retorno do investimento em cotas do Fll.

A CBRE né&o assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, civil ou
administrativa, por qualquer tipo de perda ou prejuizo resultante da interpretacdo
de informagdes contidas no laudo de avaliagdo, efetuada pelo Fll, representado por
seu administrador e/ou gestor, bem como pelas pessoas responsdveis pela
constituicdo do Fll, pelo Coordenador Lider e pelos potenciais investidores.
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DISPOSICOES FINAIS

Independéncia

Conflito de Interesses

Avutorizacgao de Uso
do Relatério

Responsabilidade

Andlises do Mercado

Elaboracdo do
Relatério

Ressaltamos que a relacéo entre a CBRE e a CSHG
RENDA URBANA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FIl ndo afeta a independéncia e a
objetividade deste trabalho.

Atestamos que ndo temos interesse presente ou futuro
nos imdveis objetos de andlise deste trabalho e que
nem os honordrios ou quaisquer outros custos
relacionados & execucdo desta avaliacdo estdo
condicionados a nossa opiniGo de valor sobre os
imdveis aqui expressa.

Nao temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho.

Apenas os listados abaixo podem fazer uso e se basear
neste relatério exclusivamente para a finalidade neste
estipulada e nenhuma responsabilidade serd aceita
para com qualquer outra parte pelo todo ou parte do
contetdo do relatério:

(i) Destinatério listado nesse relatério;

(ii) Outras  partes que tenham previamente
recebido consentimento escrito da CBRE para tal no
formato de uma carta de autorizacéo.

Este relatério é de uso exclusivo da parte a quem se
dirige e para o fim especifico aqui definido, ndo
aceitando qualquer responsabilidade atribuida a
terceiros & totalidade ou parte de seu conteldo.

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas
deste estudo foram elaboradas e adotadas dentro do
contexto de mercado e conjuntura econémica na data
da realizacao deste relatério.

Havendo modificacées do cendrio econdbmico ou
mercadolégico, poderd haver alteracdes significativas
nos resultados informados e conclusées deste trabalho.

Este relatério foi elaborado tomando-se todo o cuidado
na coleta, manuseio e divulgacdo das informacdes.
Entretanto, a CBRE ndo se responsabiliza pela
publicacéo acidental de informacdes incorretas.

Este relatério ndo deve ser considerado como uma
recomendacdo de investimentos.

CBRE
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Publicacdo

Atenciosamente,
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Nenhuma parte do nosso relatério, nem quaisquer
referéncias, pode ser incluida em qualquer documento,
circular, declaracdo, prospecto e ofertas publicas de
Fll, nem publicadas em qualquer forma sem a nossa
autorizac@o prévia por escrito da forma e contexto em
que ele aparecerad.

A publicacdo de parte deste relatério ou referéncia a
ele ndo serd permitida a menos que contenha
referéncia suficiente as premissas especiais utilizadas e
mencionadas neste relatério.

Fica o cliente (CSHG RENDA URBANA FUNDO DE
INVESTIMENTO  IMOBILARIO  — FIl) desde 4
autorizado a publicar este relatério na integra e
disponibiliza-lo & CYM' para atender aos requisitos da

instrucao CVM 472/08.

Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RV Kleber Benedeti Peres

CREAN.° 172.783/D
Diretor

Para e em nome de

Engenheiro Civil

Consultor

CBRE Consultoria do Brasil Lida.

T: +551121109180

E: odemir.vianna@cbre.com

! Comissao de Valores Mobilidrios

T: +551121109189

E: kleber.peres@cbre.com
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1.1 INDICADORES
MACROECONOMICOS

1.1.1 Crescimenio Econdmico

Crescimento Anual do PIB no Brasil e Expectativas do Mercado
(2016-2020 e projecdes 2020-2023)
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Fonte: Relatério FOCUS de 25 de junho de 2021

1.12 Taxa de Desemprego

Taxa de Desemprego
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Fonte: PNAD Continua - IBGE

113 Indicadores de Inflacéo
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1.14 Taxa de Juros (Selic)

Evolucdo da Taxa Selic (% a.a.)
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1.15 Taxa de Cambio

Evolucdo da Taxa de Cambio (R$/US$)
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21 TIPOS DE LOJAS

Os iméveis ocupados por operacdes de varejo podem ser classificados da seguinte forma:

a. Lojas sob medida (big box)

Englobam construcées para grandes varejistas, como hipermercados, supermercados,
home centers, grandes lojas de departamento, concessiondrias de automéveis e outras
operacdes que necessitam de grandes dreas de venda ou exposicdo. Nesta categoria
incluem-se os iméveis aqui avaliados.

b. Lojas de rua

Trata-se de iméveis localizados no embasamento de edificios comerciais ou iméveis de
pequeno e médio porte, com ampla variacdo de ocupantes, que englobam desde lojas
de departamento (locais, nacionais e internacionais), a lojas de especialidades.

Seja na regido central, em ruas de comércio especializado, ou pulverizado por toda a
cidade, esta tipologia aproveita-se da proximidade com o consumidor e cresce ou diminui
acompanhando a dindmica da cidade.

Normalmente, as lojas de rua atendem a um puiblico que se utiliza dos passeios e
transportes pUblicos em contraposicGo ao automével, representando a maioria dos
passantes, publico-alvo das lojas de rua.

c. Galerias

Englobam galerias que podem ou néo estar instaladas no embasamento de edificios, com
diversidade de ramos atuantes, normalmente ligados a comércio e servicos locais.
Geralmente, estdo localizados nas pragas mais promocionais da cidade e em vias com
grande fluxo de automéveis, permitindo facil acesso.

Ao mesmo tempo, temos também os centros de conveniéncia, que atendem a todos os
tipos de publico, comportando normalmente operagdes de comércio e servigos locais.
d. Centros de compras planejados

Esta categoria é composta principalmente pelos shoppings centers que oferecem a
vantagem de reunir grande nimero variado de operacées de varejo, servicos e lazer, em
um mix planejado para o perfil do publico-alvo.

CBRE
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22 OCUPACAO DE HIPERMERCADOS E
SUPERMERCADOS

a. Distribuicdo Geogrdfica

Em junho de 2021, conforme dados coletados pela plataforma OnMaps da Geofusion,
exisiam no Brasil 5.757 iméveis ocupados por hipermercados, supermercados e
atacarejos. Tais iméveis estavam distribuidos nacionalmente da seguinte forma:

o a

- 7
o
A}v

L

Fonte: OnMaps, Geofusion, junho/2021
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| Nimero| %]

2.370 41%
MG 917 16%
RJ 369 6%
BA 319 6%
RS 222 4%
PR 220 4%
Outros 1.340 23%

Fonte: OnMaps, Geofusion, junho/2021

M
_

Sé&o Paulo 17%
Belo Horizonte 238 4%
Rio de Janeiro 21 4%
Campinas 110 2%

Fonte: OnMaps, Geofusion, junho/2021

b. Principais Players

Os principais grupos atuantes sdo:

Grupo Varejista

Dia% 3%
Smart Supermercados 630 11%
Pao de Agucar 270 5%
Supermercados Bh 244 4%
Atacadéo 234 4%
Extra Supermercado 194 3%
Assai 191 3%
Outros 3.236 56%

Fonte: OnMaps, Geofusion, junho/2021
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Com relacdo aos estados, os iméveis apresentam a seguinte distribuicdo:

@

Os municipios que apresentam maior concentracé@o de lojas sdo listados a seguir:

CBRE
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c. Vendas

De acordo com o IBGE, o gréfico a seguir ilustra a variacdo do volume de vendas para
o sefor de hipermercados e supermercados, para os Gltimos 5 anos:

Variagdo do Volume de Vendas
Hipermercados e Supermercados

jun/15 - maif16 jun/16 - mai/17 jun/17 - mai/18 jun/18 - mai/19 jun/19 - mai/20

-1,9%

Fonte: PMC - IBGE, junho/2021
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3.1 PRINCIPAIS GRUPOS ATUANTES

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar os
principais grupos atuantes, descritos a seguir.

3.1.1 Investidores Nacionais

a. Property Companies

O nUmero de empresas especializadas em investimento imobilidrio no Brasil é,
tradicionalmente, restrito. SGo empresas com grande capital e muito exigentes na
aquisicdo dos iméveis, preferindo aqueles com boa localizacéo, dificilmente aceitando
imdveis vagos.

Tais empresas apresentam estratégias variadas de investimento, tais como: aquisicdes
para investimento (iméveis alugados), aquisicoes de edificios inteiros com a finalidade de
reformd-los para atualizar suas especificacdes técnicas e, posteriormente, ofertd-los ao
mercado de locac@o e/ou venda, além de desenvolvimento/incorporacéo nos formatos
built-to-suit ou especulativo.

Além das estratégias de investimento listados acima, as empresas também apresentam
portfélios diversificados em termos do tipo de imével em que investem (escritério,
industrial/logistica, varejo, shopping centers). A seguir sdo listadas as principais empresas,
conforme seus respectivos mercados imobilidrios:

Principais empresas do mercado imobiliario por segmento

Varejo: Grupo Péo de Agucar, Grupo Big, Carrefour e Dia %.
Escritorios: BR Properties, Sao Carlos e Barzel.
Logistico: GLP e Prologis.

Shopping Center:  brMalls, Aliansce Sonae, Iguatemi Empresa de Shopping Centers, Multiplan, General
Shopping, JCPM e Ancar Ivanhoe Shopping Centers.

Hibridos: CCP, Hines, Partage, Savoy, Brookfield, VBI e HSI.

b. Fundos de Investimento Imobilidrio

Os fundos imobilidrios, que tomaram forga nas economias mais maduras nos anos de
1990, surgiram como forma de ampliar o leque de investidores, antes restrito as
instituicdes com grande disponibilidade de capital e capacidade de gestdo do portfdlio.

Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os fundos publicos, listados nas bolsas
de valores, e os fundos privados. O primeiro tipo caracteriza-se por uma maior
regulamentag@o, pois é direcionado ao pUblico em geral, enquanto o segundo tipo é mais
comumente direcionado a investidores institucionais.

No Brasil, os fundos imobilidrios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado pela
instrucGo CVM n® 472 de 2008. Os fundos estdo sujeitos a um regime tributdrio
incentivado (Lei 9.779/99), assim como o cotista (Leis 11.196/05 e 11.033/04).
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O grdfico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobilidrios na Comisséo
de Valores Mobiliarios (CVM) nos ¢ltimos anos:

Fundos Imobiliarios

Registros de Ofertas Publicas
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O salto no volume de registros desde 2009, quando um total de R$ 3,5 Bilhdes foi
registrado, é notdvel. Em 2010 e 2012 o recorde foi quebrado, com mais de R$ 9,5
Bilhdes e R$ 14 Bilhées em registros. Em 2013 e 2014, houve uma retracéo no registro
de ofertas publicas, para cerca de R$ 10,5 Bilhées e R$ 4,7 Bilhses, respectivamente. O
ano de 2018 demonstrou uma forte retomada do registro de ofertas publicas, sendo que
nos anos seguintes, 2019 e 2020, os volumes de ofertas foram recordes. No ano de 2020
foram realizados 77 registros que totalizam R$ 24,9 Bilhoes.

c. Pessoas Fisicas

Este segmento é amplo e diversificado e relne investidores capazes de decidir rapidamente
e que procuram os imdveis como investimento no longo prazo.

Nos Ultimos anos, o crescimento da economia com consequente acumulacdo de capital
e o cendrio favordavel para investimento em iméveis (queda na taxa de juros), tem permitido
maior demanda neste segmento e até aumento no “ticket” médio dos investidores.

Em geral, este tipo de investidor se concentra mais em andares de escritérios e pequenos
iméveis, com o valor das transacdes situando-se abaixo da casa dos R$ 5 milhdes, muito
embora algumas transacées possam chegar a R$ 10 milhdes e algumas alcancem até

R$ 20 milhoes.

312 Investidores Estrangeiros

Embora o pafs tenha enfrentado recentemente um cendrio de instabilidade politica e
econdmica, o mercado imobilidrio nacional continua a atrair interesse dos investidores
estrangeiros, principalmente devido & possibilidade de atfingir retornos elevados em
comparacdo aos alcancados em mercados mais maduros.
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Apesar da preferéncia pelo mercado de acdes, muitos investimentos diretos ocorreram no
periodo, particularmente no mercado de escritérios. O gréfico abaixo mostra investimento
direto por estrangeiros no maior mercado de escritérios brasileiro — Sdo Paulo.

AQUISICOES NO MERCADO DE ESCRITORIOS POR TIPO DE COMPRADOR
SAO PAULO / ALPHAVILLE

m2
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600.000 60
500.000 50
400.000 I 40
300.000 . 30
200.000 ] I - 20
100.000 I . 10
I I
~ — - . || - - : : - ~
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
mmmm Property Company === Fundos de Penséo Investidor Estrangeiro ~ wmmm Fundos Imobilidrios ~ == Outros  =====N° Transacdes
CBRE Atualizado em : 12 / 2020

No periodo entre 2014 a 2018, periodo de menor atividade econdmica no pais,
os investidores estrangeiros junto as property companies foram os principais compradores
de escritérios nas regides, com cerca de 300.000 m?2 de escritérios em aquisicoes.

No entanto, com a melhora no cendrio econdmico, o ano de 2019 foi recorde em volume
de transacdes, com quase 600.000 m? transacionados.

Sao Paulo e Rio de Janeiro mantém suas posicdes como os mercados mais demandados
para investimento.
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32 TRANSACOES POR SEGMENTO DO
MERCADO IMOBILIARIOS

O gréfico a seguir apresenta o volume transacionado por segmento do mercado
imobilidrio:
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CBRE * Escritérios considerando S&o Paulo, Rio de Janeiro e Alphaville, com acc, transagdes acima de 250 m?2 Atualizado: 12/2020

3.2.1 Retorno Inicial (Initial Yield)

A taxa bésica de juros (Selic), indice pelo qual as taxas de juros cobradas pelos bancos no
Brasil se balizam, tem importante influéncia na expectativa de retorno inicial de
investimentos imobilidrios.

E sabido que uma Selic baixa reduz o retorno de investimentos em renda fixa e hd uma
“migracdo” de capital para ativos imobilidrios. Paralelamente, hd maior liquidez no
mercado de capitais e os investidores podem “alavancar” aquisicdes a um custo menor.

Nos Ultimos 10 anos, a Selic apresentou um comportamento bastante varidvel, oscilando
enfre tendéncias de alta e de queda, seja aumentando para controlar a inflacdo ou
diminuindo para estimular o consumo e/ou combater o desemprego.

A partir de 2013 o Banco Central iniciou uma nova politica de elevacdo da taxa bésica
de juros, principalmente devido a alteracéo do cendrio macroeconémico, sendo que, em
julho de 2015, a meta Selic atingiu o patamar de 14,25% a.a..

Apébs um periodo de manutencéo na taxa de juros neste patamar, o Banco Central iniciou
a reducdo da Selic em outubro de 2016, até atingir o patamar de 4,25% em fevereiro de
2020.
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Com a declaracéo da Pandemia Global, promulgada em 11 de marco de 2020 pela
OMS (Organizacéo Mundial da Satdde), o BCB mateve a tendéncia de reducéo da Selic,
acompanhando os Bancos Centrais em diversos paises do mundo, com o intuito de reduzir
os possiveis impactos econémicos resultantes da Pandemia do COVID-19. Em agosto de
2020 a Selic atingiu seu patamar minimo histérico de 2,00%.

A partir de marco de 2021 o BCB iniciu a elevacdo da Selic e atualmente encontra-se em
3,50% a.a.?.

O grdfico a seguir ilustra a evolucéo histérica da Taxa Selic nos ¢ltimos 10 anos:
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Fonte: Banco Central do Brasil

Como referéncia, a tabela abaixo apresenta faixas de yields iniciais por tipo de imével:

Tipo de Imével Rentabilidade Inicial

Shopping Center “Prime” 6,0% - 8,0%
Shopping Centers 7,5% - 10,0%
Varejo “Prime” 6,5% - 9,0%
Varejo 9,0% - 12,0%
Industrial e Logistica 7,5% - 12,0%

Para iméveis do tipo Shopping Center, os yields apresentados s@o aplicaveis aos resultados

dos empreendimentos excluindo-se os efeitos da covid-19.

2 Reunido Copom de 05 de maio 2021.
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41 LOJA 04 - CONTEGEM/MG
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4.1.1 Andlise do Imoével

a. Localizagéo e Ocupacgéao Circunvizinha

Localizagao

Rod. BR-381, 3700 - Km
3,5

Municipio: Contagem Estado: Minas Gerais

Enderego Principal: Bairro: Riacho das Pedras

Ocupagao Circunvizinha

Densidade de . . Uso misto (Residencial,
< Alta Usos Predominantes: : )
Ocupagio: Comercial e Industrial)
Tipologia
Predominante:
Ocupagoes de Destaque no Entorno do Imével

Horizontal Padrao Construtivo: Médio

Comércio e Servigos: Sim Escola/ Universidade:  Né&o

Hospital / Posto de

Saude: Nao Parque Publico: Néo

Melhoramentos Urbanos
Abastecimento de

Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: ~ Sim Energia Elétrica: Sim
lluminagao Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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b. Caracteristicas do Imével

Conforme previsto pela NBR 14.653 — Parte 1, item 7.3, decorrente da situacéo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19, nao foi possivel realizar a vistoria ao
imével avaliando. Para fins de avaliacéo, foi adotada uma situacdo paradigma descrita a
seguir, com base em informagdes enviadas pelo cliente.

Tipo do Imoével

Tipologia Loja Comercial

Descri¢ao do Terreno

Terreno de grandes

Area Total (m?): 51.834,00 Situagao: .
proporgdes

Testada Principal (m):  Aprox. 160 m Formato: Poligonal

Topografia: Plana Superficie: Seca

Descrigado da Loja

Area Construida: 15.740,00 m?

Area de Vendas: 6.352,00 m?

Andares: 2 (1° e 2° pavimento)

Formato: Predominantemente retangular

Pé direito livre: Varia entre 4,00 m e 8,00 em funcéo do ambiente
Estacionamentos: 486 vagas

Padrao de Acabamento  Médio

Instalagoes e Equipamentos
Circulagdo Vertical: Escadaria metalica
Sistema de Ar Condicionado: n/i

§istema de Abastecimento de
Agua e Combate a Incéndio:

Sistema de Abastecimento de
Energia Elétrica:

n/i

Gerador de Energia

Sistema de Seguranga Predial: ~ CFTV

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Concreto usinado polido  Alvenaria de blocos e Forrovid | PVC sob telhas
/ Granitina / Piso Vinilico  telhas MK90 Tekno Canalete 90 Eternit

Piso vinilico “Paviflex” / Alvenaria de blocos e

Area de Vendas

Escritérios Ceramica telhas MK90 Tekno Telhas Canalete 90 Eternit
- . . Alvenaria de blocos e .
Depdsito Concreto usinado polido telhas MK90 Tekno Telhas Canalete 90 Eternit
. . Alvenaria de blocos e Laje impermeb. e telhas
Restaurante Piso ceramico

telhas MK90 Tekno Canalete 90 Eternit
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Estado de Conservagao

N&o foi possivel realizar a vistoria presencial no imovel avaliando decorrente da situagdo excepcional causada
pela pandemia do COVID-19.

Para fins de avaliagdo, assumimos a situagdo paradigma que, de modo geral, 0 imdvel encontrava-se em bom
estado de conservagéo, ndo necessitando de reparos emergenciais.

A CBRE nao foi instruida a verificar as condi¢des estruturais das construgdes ou de suas fundagdes, nem
testamos os equipamentos e servigos anteriormente mencionados. Nao temos razfes para suspeitar de que
exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis implicagdes.
Nds consideramos apenas a vistoria limitada ao propésito desta avaliagao.

Questoes Ambientais

Nés nao realizamos investigagdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe
qualquer possibilidade de contaminagao de tais utilizagdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e,
por isso, assumimos que n&o haja risco algum. A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relagdo a
presenga ou potencial de contaminag&o do terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco
ambiental.

c. Planejamento Urbano e Consideracées Legais

Lei de Uso e Ocupagao do Solo
Lei numero: LC 248 de 11 de janeiro de 2018

Zona: ZUI| 2 — Zona de Usos Incomodos 2

Atividades de grande porte e/ou potencialmente incobmodas em coexisténcia com

Usos Permitidos: ; 7
0 uso residencial

Coeficiente de Basico: 1,0
Aproveitamento: Maximo: 2,0
Taxa de Ocupacgao: Méaximo: nli
Gabarito de altura méxima (m): n/i

Consideramos que as construgdes ali existentes estejam em conformidade com a legislagéo atual, e/ou da época
de sua edificagdo, e que eventuais irreqularidades ja estejam em processo de regularizagdo. Néo temos
conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Mo
Matriculas: 10.678

Cartorio: Registro Geral de Iméveis de Contagem — MG

Data de Emisséo: 04/01/78

Proprietario: SS Participacdes Ltda. (Makro Atacadista S/A)

Area de Terreno (m?): 54.730,00
Construgao Averbada: 13.251,00 m2, conforme Av.2 da Matricula.

Para efeito deste trabalho, assumimos que néo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda
do imével ou influenciar o seu valor de mercado. Entretanto é importante mencionar que acreditamos que falta
uma matricula.
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IPTU

Inscrigdo 051531300001
Area de Terreno (m?) 54.730,00

Area Construida (m?) 16.487,63

Valor Venal (R$) 31.486.711,33
IPTU (R$) 24.543,70

Néo foram feitas investigagbes sobre a situagdo atual do IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana) do imével em analise. Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da
situagéo fiscal do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relagdo ao imével que possam
impedir ou afetar o seu valor de venda.

d. Ocupacdo Atual

Ocupagéo Atual - Principais condi¢des contratuais

Locatario: DMA Distribuidora S.A.
Locador: Makro Atacadista S.A.
Data de Celebragao: 27/03/2019

Prazo Contratual: 20 anos

Aluguel Vigente (R$/més):

As informagdes do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e
utilizadas como base para avaliagao. Tais informagdes foram suprimidas
indice de Reajuste: deste relatdrio conforme previsto pela Instrugdo da Comissao de Valores
Mobilidrios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua
confidencialidade e relevancia estratégica.

Més Base:

Multa por Rescisao Antecipada:

Revisional:

e. Zona Primdria

Densidade Demografica

Densidade Demaografica

M 32.532,17 até 37.954,20

M 27.110,14 até 32.532,17

M zi.688,11 até 27.110,14

M 16.266,00 até 21.688,11

[ 10.844,06 até 16.266,09

O s5.422,03 até 10.844,06
0,00 até 5.422,03
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Densidade de Renda

MARA L HA

CAMARGOS

Renda Média (Faixas)

B 2++ (mais de R$ 28.770,01)
[ A+ (de R$ 16.572,01 a 28.770)
[ B1 (de R$ 7.939,01 a 16.572)
[0 B2 (de R$ 4.246,01 a 7.939)
[[] c1 (de R$ 2.424,01 a 4.246)
[[] c2 (de RS 1.303,01 a 2.424)

" D eE (até R$ 1.303)
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412 Condicoes de Mercado

O Mercado Imobiliario de Galpao e Terreno

Realizamos ampla pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével em estudo, com foco nos mercados
de terrenos para desenvolvimento e imdveis de uso comercial que possam concorrer com o imovel avaliando
em termos de potenciais ocupantes.

Os quadros abaixo apresentam os resultados apontados pelas pesquisas.

Galpoes a Venda

Qualificagéo do Mercado

Oferta: Média Demanda: Baixa
Desempt?nho e Recessivo Liquidez: Baixa
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 10 Numero de Transagoes: 0
Precos Praticados Minimo Maximo
Areas (m?): 2.100 a 9.500
Pregos pedidos (R$/m?): 2.141 a 4.339

Galpoes para Locagao

Qualificagdo do Mercado

Oferta: Alta Demanda: Média
LEET ST 6D Estavel Liquidez: Média
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 12 Numero de Transagoes: 0
Pregos Praticados Minimo Maximo
Areas (m?): 3.710 a 12.104
Pregos pedidos (R$/m?): 15 a 29

Comentarios Gerais

De modo geral, foi possivel observar que o imével avaliando apresenta porte, padrdo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagéo ao mercado tradicional de sua zona de influéncia.

Os pregos pedidos, tanto para venda como para locagéo, variam principalmente de acordo com a localizagéo,
visibilidade, promocionalidade, porte, padrao construtivo, estado de conservagéo e especificacdes técnicas
dos imoveis.
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4.1.3 Andlise de Valor

Fatores Chaves de Valoragao

®  |movel situado em corredor vidrio de grande circulagdo da cidade de Contagem, a Rodovia BR-381,
distante cerca de 6 km do centro. A regido apresenta ocupagdo mista, com iméveis residenciais de padréo
médio, galpdes industriais e comércios e servigos, com destaque ao préprio imével.

®m  Terreno de grande porte e formato irregular;

= Galpao de grande porte, em bom estado de conservagdo, boas especificagdes técnicas e construgdes
especificas para operagao do atual ocupante;

B Imdvel atualmente ocupado pelo DMA Distribuidora S.A., com contrato de longo prazo.

= Aoferta de galpdes para venda e locagdo em Contagem é elevada, porém composta em sua maioria por
galpdes de pequeno e médio portes.

= Com relagdo ao mercado de terrenos para desenvolvimento, a oferta de terrenos de grande porte é
escassa. Foram identificados 8 terrenos de pequeno e médio portes.

Metodologia

A definicao do valor de mercado para o imével é feita em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Considerando as caracteristicas do imével e as caracteristicas do mercado local, entendemos que o principal
comprador para o imével seria um investidor, interessado na rentabilidade proveniente das receitas de
aluguel, ponderada pelo risco do imovel e de sua ocupagao/contratos vigentes.

Desta forma, utilizamos o seguinte método para a determinacao de valor de mercado.

Valor de Venda para Investimento | Base: Método da Renda
B Fluxo de Caixa Descontado;

A descriggo dos métodos esta inserida no item BASES DE VALORAGAO, na péagina 9 deste relatorio.

Comentarios sobre o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Por este método, o valor de mercado aplicavel a um imével é definido com base em evidéncias de mercado
comparaveis, ou seja, iméveis semelhantes em oferta ou transacionados recentemente.

De modo geral, foi possivel observar que o imével avaliando apresenta porte, padrdo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagdo ao mercado tradicional de sua zona de
influéncia, que é composta, em sua maioria, por armazéns e iméveis comerciais de menor porte, adequados
para locatérios e operacdes menores, com caracteristicas bastante diferentes do imével avaliando.

Desta forma, entendemos que o Método Comparativo Direto ndo seja aplicavel, pois néo reflete de maneira
fiel a realidade do mercado local.
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Valor de Venda para Investimento

Aluguel Potencial Adotado nas Analises

O aluguel potencial das lojas foi adotado com base i) nos valores praticados pelo imdvel (contratos vigentes
elou negociacdes em andamento) e ii) pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével, onde foram
levantados iméveis comparaveis ou que concorrem com o avaliando em termos de ocupantes.

_ Valor Total para o Imével (R$/més) Valor Unitario (R$/més/m?)

Aluguel Potencial Adotado: 2.365.419 12,50
DTaxa d: CapSR’adt e Faixa de Valor Provavel
Fluxo de Caixa ESCONNO aled
Descontado | aa | % | M| M
Resultados 9,00% % 0,5% 8,00% % 0,5% R$ 33.040.000 R$ 37.410.000
Valoragao
Data de Valoragéo: 30 de junho de 2021
Valor de Mercado para Venda: R$ 35.090.000 (Trinta e Cinco Milhdes e Noventa Mil Reais)
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APENDICE A | LOCALIZACAO/SITUACAO
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS

Nao foi possivel realizar a vistoria presencial no imével avaliando decorrente da situacéo

excepcional causada pela pandemia do COVID-19.

As fotografias apresentadas a seguir foram recebidas pelo cliente, ndo fomos informados
em qual data elas foram tiradas, e sGo meramente ilustrativas.
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VISTA LATERAL DO IMOVEL, A PARTIR DA ROTATORIA DE ACESSO
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VISTA PARCIAL DO ESTACIONAMENTO E FACHADA DA LOJA

AMPLO ESTACIONAMENTO

RESTAURANTE
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POSTO DE COMBUSTIVEL

EDIFICIOS DE APOIO
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VISTA GERAL DO SALAO DE VENDAS
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VISTA GERAL DO SALAO DE VENDAS

VISTA GERAL DO SALAO DE VENDAS, DE ONDE E POSSIVEL OBSERVAR O 2° PAVTO.
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VESTIARIOS

REFEITORIO

CBRE



LOJA 04 - CONTEGEM/MG 52

AREA DAS CAMARAS FRIAS

11

AREAS TECNICAS/TUBULACAO DE RECALQUE

RESERVATORIO DO GERADOR

CBRE



LOJA 04 - CONTEGEM/MG 53

TALUDES NOS FUNDQOS DO TERRENO
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APENDICE C | FLUXO DE CAIXA PROJETADO

As informacées do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e utilizadas como base para avaliagéo. Tais informacées foram suprimidas deste relatério conforme
previsto pela Instrucdo da Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.

Andlise de Sensibilidade
Taxa de desconto

Perpetuidade 8,50% 9,00% 9,50%
7,50% 37.410.000 36.160.000 34.970.000
8,00% 36.280.000 35.090.000 33.950.000
8,50% 35.290.000 34.140.000 33.040.000
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42 LOJA 19 - UBERLANDIA/MG

cusTODIO
PERAEIRA

42.1 Andlise do Imoével

a. Localizagdo e Ocupacgdao Circunvizinha

Localizagao

Lo Rodovia BR-050 — Sentido . .
Enderego Principal: Uberaba, 7085 Bairro: Jardim Panorama

Municipio: Uberlandia Estado: Minas Gerais

Ocupacao Circunvizinha

Densidade de . . . Uso misto (Residencial
< Baixa Usos Predominantes: .

Ocupagao: e Comercial)

Tipologia

. Horizontal Padrao Construtivo: Baixo
Predominante:

Ocupacoes de Destaque no Entorno do Imével

Comércio e Servigos: Sim Escola / Universidade:  Nao

Hospital / Posto de

Saude: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos
Abastecimento de

Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: ~ Sim Energia Elétrica: Sim
lluminagao Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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b. Caracteristicas do Imével

Conforme previsto pela NBR 14.653 — Parte 1, item 7.3, decorrente da situacéo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19, nao foi possivel realizar a vistoria ao
imével avaliando. Para fins de avaliacéo, foi adotada uma situacdo paradigma descrita a
seguir, com base em informagdes enviadas pelo cliente.

Tipo do Imoével

Tipologia Loja Comercial

Descri¢ao do Terreno

Area Total (m?): 30.000,00 Situagao: Meio de quadra
Testada Principal (m): 120,00 Formato: Regular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descrigdo da Loja

Area Construida: 8.438,32 m?

Area de Vendas: 5018,16 m?

Andares: 2 (Térreo + Mezanino)
Formato: Retangular

Pé direito livre: 7,51 m
Estacionamentos: 168

Padrao de Acabamento  Médio

Instalagées e Equipamentos
Circulagao Vertical: Escadas

Sistema de Ar-Condicionado: Ar-condicionado central

Sistema de Abastecimento de
Agua e Combate a Incéndio:

Sistema de Abastecimento de
Energia Elétrica:

Rede de hidrantes, extintores, sprinklers

Gerador

Sistema de Seguranga Predial:  CFTV, guarita.

Local Piso Paredes Teto

Area de Vendas Concreto polido Alvenaria Trelica metalica
Escritorios Concreto polido Alvenaria Forro PVC
Deposito Concreto polido Alvenaria Trelica metalica
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Estado de Conservagao

N&o foi possivel realizar a vistoria presencial no imovel avaliando decorrente da situagdo excepcional causada
pela pandemia do COVID-19.

Para fins de avaliagdo, assumimos a situagdo paradigma que, de modo geral, 0 imdvel encontrava-se em bom
estado de conservagdo, ndo necessitando de reparos emergenciais.

A CBRE nao foi instruida a verificar as condi¢des estruturais das construgdes ou de suas fundagdes, nem
testamos os equipamentos e servigos anteriormente mencionados. Nao temos razfes para suspeitar de que
exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis implicagdes.
Nds consideramos apenas a vistoria limitada ao propésito desta avaliagao.

Questoes Ambientais

N6s néo realizamos investigagdes de usos anteriores, no imdvel ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe
qualquer possibilidade de contaminagao de tais utilizagdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e,
por isso, assumimos que nao haja risco algum. A CBRE néo foi instruida a fazer investigagbes em relagéo a
presenga ou potencial de contaminag&o do terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco
ambiental.

c. Planejamento Urbano e Consideracées Legais

Lei de Uso e Ocupagao do Solo

Lei numero: Lei Complementar n® 525, de 14 de abril de 2011
Zona: ZPA - Zona de Protegéo do Aeroporto — Regido B
Usos Permitidos: n/i

Coeficiente de Basico: 2,5

Aproveitamento: Maximo: 3,0

Taxa de Ocupacao: Méaximo: nli

Gabarito de altura maxima (m): n/i

Consideramos que as construgdes ali existentes estejam em conformidade com a legislagéo atual, e/ou da época
de sua edificagdo, e que eventuais irreqularidades ja estejam em processo de regularizagdo. Ndo temos
conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Matriculas: 29.986

Cartorio: 1° Servigo Registral de Iméveis de Uberlandia-MG
Data de Emissao: 25/02/2021

Proprietario: SS Participagdes LTDA

Area de Terreno (m?): 30.000,00
Construgao Averbada: 6.698,37

Para efeito deste trabalho, assumimos que néo ha questoes relativas a titularidade que possam impedir a venda
do imével ou influenciar o seu valor de mercado. Entretanto é importante mencionar que acreditamos que falta
uma matricula.
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IPTU

Inscrigdo 00.02.0301.02.02.0001.0000
Area de Terreno (m?) 30.000,00

Area Construida (m?)  6.698,37

Valor Venal (R$) 1.763.796,13
IPTU (R$) 10.390,32

Néo foram feitas investigagbes sobre a situagdo atual do IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana) do imével em analise. Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da
situagéo fiscal do imovel e que nédo existem quaisquer pendéncias fiscais em relagdo ao imével que possam
impedir ou afetar o seu valor de venda.

d. Ocupacdo Atual

Ocupagéo Atual - Principais condi¢des contratuais

Locatario: DMA Distribuidora S.A.
Locador: Makro Atacadista S.A.
Data de Celebragao: 14/02/2020

Prazo Contratual: 20 anos

Aluguel Vigente (R$/més):

As informagdes do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e
utilizadas como base para avaliagao. Tais informagdes foram suprimidas
indice de Reajuste: deste relatdrio conforme previsto pela Instrugdo da Comissao de Valores
Mobilidrios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua
confidencialidade e relevancia estratégica.

Més Base:

Multa por Rescisao Antecipada:

Revisional:

e. Zona Primdria

Densidade Demografica

Densidade Demografica

W 32.532,17 até 37.954,20

M z27.110,14 até 32.532,17

M 21.688,11 até 27.110,14

M 16.265,00 até 21.688,11

[ 10.844,06 até 16.266,09

O 5.422,03 até 10.844,06
0,00 até 5.422,03
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Densidade de Renda

T A
HELENA

BOM JESYS

(omscs

SEGISMUNDS
PEREIRA

Renda Média (Faixas)

B A++ (mais de R$ 28.770,01)
[ A+ (de RS 16.572,01 a 28.770)
[[] B1 (de R$ 7.939,01 a 16.572)
[ B2 (de R% 4.246,01 a 7.939)
[[] c1 (de R$ 2.424,01 a 4.246)
[[] c2 (de R 1.303,01 a 2.424)
B D e E (até R$ 1.303)

[] sem Informagdo

E N g

0497
9}5!

SEGISMUNDO,
PEREIRA

SANTA LUZA

wodoane!

NG UBERABINHA

* Fonte: Geofusion
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422 Condicoes de Mercado

O Mercado Imobiliario de Galpao e Terreno

Realizamos ampla pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével em estudo, com foco nos mercados
de terrenos para desenvolvimento e iméveis de uso comercial que possam concorrer com o imével avaliando
em termos de potenciais ocupantes.

Os quadros abaixo apresentam os resultados apontados pelas pesquisas.

Galpdes a Venda

Qualificagéo do Mercado

Oferta: Média Demanda: Média
LRSI Estavel Liquidez: Média
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 6 Numero de Transagoes: 0
Pregos Praticados Minimo Maximo
Areas (m?): 993 a 6.000
Pregos pedidos (R$/m?): 1.508 a 2.333

Galpoes para Locagao

Qualificagéo do Mercado

Oferta: Baixa Demanda: Baixa
Desempenho do . S .
Mercado: Recessivo Liquidez: Baixa

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 6 Numero de Transagoes: 0
Pregos Praticados Minimo Maximo
Areas (m?): 1.182 a 6.000
Pregos pedidos (R$/m?): 10 a 18

Comentarios Gerais

De modo geral, foi possivel observar que o imdvel avaliando apresenta porte, padrdo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagéo ao mercado tradicional de sua zona de influéncia.

Os pregos pedidos, tanto para venda como para locagéo, variam principalmente de acordo com a localizagéo,
visibilidade, promocionalidade, porte, padrao construtivo, estado de conservagéo e especificagdes técnicas
dos imbveis.
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4.2.3 Andlise de Valor

Fatores Chaves de Valoragao

®m  |movel situado na zona leste de Uberléndia, no bairro da Jardim Panorama, distante cerca de 7 km do
centro. A regido apresenta ocupagdo mista, com iméveis residenciais de padréo popular, galpdes
industriais e comércios e servicos, com destaque ao proprio imével. E importante destacar que nas
proximidades do imovel encontra-se a ocupacéo Fidel Castro.

m O lImovel apresenta frente para a Rodovia BR-365, importante via que cruza o municipio e facilita o acesso
ao mesmo.

®  Terreno de grande porte e formato retangular;

®  (Galp&o de grande porte, em bom estado de conservagéo, boas especificagdes técnicas e construgdes
especificas para operagao do atual ocupante;

B Imdvel atualmente ocupado pelo DMA Distribuidora S.A., com contrato de longo prazo.

m  Aoferta de galpdes para venda e locagdo em Uberlandia € escassa, além de ser composta em sua maioria
por galpdes de pequeno e médio portes.

= Com relagdo ao mercado de terrenos para desenvolvimento, a oferta de terrenos de grande porte é
escassa. Foram identificados 11 terrenos de pequeno e médio portes.

Metodologia

A definigao do valor de mercado para o imével é feita em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Considerando as caracteristicas do imovel e as caracteristicas do mercado local, entendemos que o principal
comprador para o imdvel seria um investidor, interessado na rentabilidade proveniente das receitas de
aluguel, ponderada pelo risco do imével e de sua ocupagao/contratos vigentes.

Desta forma, utilizamos o seguinte método para a determinacao de valor de mercado.

Valor de Venda para Investimento | Base: Método da Renda
®  Fluxo de Caixa Descontado;

A descrigdo dos métodos esté inserida no item BASES DE VALORAGAO, na pagina 9 deste relatorio.

Comentarios sobre o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Por este método, o valor de mercado aplicavel a um imével é definido com base em evidéncias de mercado
comparaveis, ou seja, imoveis semelhantes em oferta ou transacionados recentemente.

De modo geral, foi possivel observar que o imével avaliando apresenta porte, padréo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagdo ao mercado tradicional de sua zona de
influéncia, que é composta, em sua maioria, por armazéns e iméveis comerciais de menor porte, adequados
para locatérios e operacdes menores, com caracteristicas bastante diferentes do imével avaliando.

Desta forma, entendemos que o Método Comparativo Direto ndo seja aplicavel, pois néo reflete de maneira
fiel a realidade do mercado local.
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Valor de Venda para Investimento

Aluguel Potencial Adotado nas Analises

O aluguel potencial das lojas foi adotado com base i) nos valores praticados pelo imdvel (contratos vigentes
elou negociacdes em andamento) e ii) pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével, onde foram
levantados iméveis comparaveis ou que concorrem com o avaliando em termos de ocupantes.

Valor Total para o Imével (R$/més) Valor Unitario (R$/més/m?)

Aluguel Potencial Adotado: 1.294.369,00 16,10

Taxa de
Desconto

Cap Rate de Saida Faixa de Valor Provavel

Fluxo de Caixa
Descontado %

Resultados 9,25% £ 0,5% 8,25% £ 0,5% R$ 14.550.000 R$ 16.420.000

Valoragao

Data de Valoragéo: 30 de junho de 2021
Valor de Mercado para Venda: R$ 15.430.000 (Quinze Milhdes e Quatrocentos e Trinta Mil Reais)
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Centro de Treinamento
Base Sporting Club...

LOJA 19 — UBERLANDIA/MG
APENDICE A | LOCALIZACAO/SITUACAO

CUSTODIO
PEREIRA

Praga Tales 9 o

Gongalves Andrade i

Bahamas Mix
Praga Shopping
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e

do B"”?lno

Av. Sl
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PLANTA DE LOCALIZACAO

PLANTA DE SITUACAO
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS

Nao foi possivel realizar a vistoria presencial no imével avaliando decorrente da situacéo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19.

As fotografias apresentadas a seguir foram recebidas pelo cliente, ndo fomos informados
em qual data elas foram tiradas, e sGo meramente ilustrativas.

ACESSO DO IMOVEL

CBRE
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VISTA INTERNA DA LOJA

VISTA INTERNA DA LOJA
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VISTA INTERNA DA LOJA

VISTA INTERNA DA LOJA
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APENDICE C | FLUXO DE CAIXA PROJETADO

As informacées do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e utilizadas como base para avaliagéo. Tais informacées foram suprimidas deste relatério conforme
previsto pela Instrucdo da Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.

Analise de Sensibilidade
Taxa de desconto

Perpetuidade 8,75% 9,25% 9,75%
7,75% 16.420.000 15.880.000 15.360.000
8,25% 15.950.000 15.430.000 14.930.000
8,75% 15.530.000 15.030.000 14.550.000
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43 LOJA 20 - CAMBE/PR

Vi
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Coca-Cola Femsa Cambé ot
Entrega
Hydronorth
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%
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t P de Precisao Eireli
Posto Tigrdo

? Araguai,

43.1 Andlise do Imoével

a. Localizagdo e Ocupacgao Circunvizinha

Enderego Principal: Rodovia Melo Peixoto, 1314 Bairro: Parque Maracané
Municipio: Cambé Estado: Parana

Ocupacao Circunvizinha
Densidade de
Ocupagéo:

Tipologia

Predominante:
Ocupagoes de Destaque no Entorno do Imével

Média Usos Predominantes: Comercial e industrial

Horizontal Padrao Construtivo: Médio

Comércio e Servigos: Sim Escola / Universidade:  Sim

Hospital / Posto de

Saude: Néo Parque Publico: Nao

Melhoramentos Urbanos
Abastecimento de

Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial:  Sim Energia Elétrica: Sim
lluminagéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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b. Caracteristicas do Imével

Conforme previsto pela NBR 14.653 — Parte 1, item 7.3, decorrente da situacéo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19, nao foi possivel realizar a vistoria ao
imével avaliando. Para fins de avaliacéo, foi adotada uma situacdo paradigma descrita a
seguir, com base em informagdes enviadas pelo cliente.

Tipo do Imoével

Tipologia Loja Comercial

Descri¢ao do Terreno

Area Total (m?): 28.728,24 Situagao: Esquina
Testada Principal (m): 134,40 Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descrigdo da Loja

Area Construida: 6.368,73 m?

Area de Vendas: 4.852,75 m?

Andares: 2 (Térreo + Mezanino)

Formato: Retangular

Pé direito livre: 8,50 m

Estacionamentos: Sim (nmero de vagas n&o informado)

Padrao de Acabamento  Médio

Instalagées e Equipamentos
Circulagao Vertical: Escadas / Elevadores de carga
Sistema de Ar Condicionado: Ar condicionado central

Sistema de Abastecimento de Alarme interno / detector de fumaca / sistema de sprinkler / iluminagéo
Agua e Combate a Incéndio: de emergéncia

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: Gerador de Energia

Lojas com entrada direta dos clientes/ CFTV / Cancela para

Sistema de Seguranca Predial: .
estacionamento

Acabamentos

Local Piso Paredes Teto

Area de Vendas Granilite Blaco de concreto Forro modular e telha
aparente e telhas

Escritérios Ceramico Alvenaria com reboco Gesso

Depdsito Cimentado Bloco de concreto Telhas de concreto
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Estado de Conservagao

N&o foi possivel realizar a vistoria presencial no imovel avaliando decorrente da situagéo excepcional causada
pela pandemia do COVID-19.

Para fins de avaliagdo, assumimos a situagao paradigma que, de modo geral, 0 imdvel encontrava-se em bom
estado de conservagao, ndo necessitando de reparos emergenciais.

A CBRE néo foi instruida a verificar as condig¢des estruturais das construgdes ou de suas fundagdes, nem
testamos os equipamentos e servigos anteriormente mencionados. Nao temos razbes para suspeitar de que
exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis implicagdes.
Nés consideramos apenas a vistoria limitada ao proposito desta avaliagao.

Questoes Ambientais

Nd&s nao realizamos investigagdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe
qualquer possibilidade de contaminagao de tais utilizagdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e,
por isso, assumimos que n&o haja risco algum. A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relagéo a
presenga ou potencial de contaminag&o do terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco
ambiental.

c. Planejamento Urbano e Consideragoes Legais

Lei de Uso e Ocupagao do Solo

Lei nimero: 18/06/2019

Zona: ZI2 (Zona Industrial)

Usos Permitidos: IndUstrias, comércios e servigos de baixa e média incomodidade
Coeficiente de Basico: 14

Aproveitamento: Mzximo: 14

Taxa de Ocupagéo: Maximo: 70%

Gabarito de altura maxima (m): 2 pavimentos

Consideramos que as construgdes ali existentes estejam em conformidade com a legislagao atual, e/ou da época
de sua edificagdo, e que eventuais irreqularidades ja estejam em processo de regularizagdo. Nao temos
conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imovel.

Tagio
Matriculas: 15.769

Cartério: Registro de Iméveis de Cambé/PR

Data de Emissao: 16 de janeiro de 1990

Proprietario: SS Participagdes Ltda.

Area de Terreno (m?): 28.728,24
Construgao Averbada: 6.404,83 m?

Para efeito deste trabalho, assumimos que néo ha questdes relativas a titularidade que possam impedir a venda
do imovel ou influenciar o seu valor de mercado.
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IPTU

Inscrigdo 03.016.084.0610.001
Area de Terreno (m?) 28.728,24

Area Construida (m?)  6.584,83

Valor Venal (R$) n/i
IPTU (R$) 28.613,22

Néo foram feitas investigagbes sobre a situagdo atual do IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana) do imével em analise. Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da
situagéo fiscal do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relagdo ao imével que possam
impedir ou afetar o seu valor de venda.

d. Ocupacdo Atual

Ocupagéo Atual - Principais condi¢des contratuais

Locatario: Atacadéo S.A.
Locador: SS Participagdes Ltda.
Data de Celebragao: 17/12/2019

Prazo Contratual: 40 anos

Aluguel Vigente (R$/més):

As informagdes do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e
utilizadas como base para avaliagao. Tais informagdes foram suprimidas
indice de Reajuste: deste relatdrio conforme previsto pela Instrugdo da Comissao de Valores
Mobilidrios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua
confidencialidade e relevancia estratégica.

Més Base:

Multa por Rescisao Antecipada:

Revisional:

e. Zona Primdria

Densidade Demografica

=

Densidade Demografica

W 32.532,17 até 37.954,20

M 27.110,14 até 32.532,17

M 21.688,11 até 27.110,14

M 16.266,00 até 21.688,11

[ 10.844,06 até 16.266,09

O s5.422,03 até 10.844,06
0,00 até 5.422,03
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Densidade de Renda

-
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.

PEROBINHA

Cambé

; Renda Média (Faixas)
(mw) .

Venid 81 b1

B A++ (mais de R$ 28.770,01)
[ A+ (de RS 16.572,01 a 28.770)

BANDEIRANTES

Lon [] B1 (de R$ 7.939,01 a 16.572)
[ B2 (de R$ 4.246,01 a 7.939)
[[] c1 (de R 2.424,01 a 4.246)
[[] c2 (de R$ 1.303,01 a 2.424)
GUANABARA

B D e E (até R$ 1.303)
[] sem Informacio
Redes varejistas de hiper e supermercado

Avenida Saul Dling
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&N EiAOpONT

o
«

Cambé OURO VERDE

ccaom

2 @
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* Fonte: Geofusion
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432 Condicoes de Mercado

O Mercado Imobiliario de Lojas de Varejo

Realizamos ampla pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével em estudo, com foco nos mercados
de terrenos para desenvolvimento e iméveis de uso comercial que possam concorrer com o imével avaliando
em termos de potenciais ocupantes.

Os quadros abaixo apresentam os resultados apontados pelas pesquisas.

Galpoes para Locagéo

Qualificagéo do Mercado

Oferta: Média Demanda: Média
LEELEAI DD Estavel Liquidez: Média
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 8 Numero de Transagoes: 0
Pregos Praticados Minimo Maximo
Areas (m?): 2.442 a 6.500
Pregos pedidos (R$/m?): 9 a 15

Galpoes a Venda
A pesquisa ndo identificou galpdes a venda em oferta ou transacionados recentemente que possam concorrer
com o imovel avaliando em termos de potenciais ocupantes.

De modo geral, o mercado local é formado por armazéns e imdveis comerciais de menor porte, adequados para
locatarios e operagdes menores, com caracteristicas bastante diferentes do imével avaliando.

Comentarios Gerais

De modo geral, foi possivel observar que o imdvel avaliando apresenta porte, padrdo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagéo ao mercado tradicional de sua zona de influéncia.

Os pregos pedidos, tanto para venda como para locagéo, variam principalmente de acordo com a localizagéo,
visibilidade, promocionalidade, porte, padrao construtivo, estado de conservacéo e especificagdes técnicas
dos imbveis.
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43.3 Andlise de Valor

Fatores Chaves de Valoragao

B Imdvel situado na zona industrial, no bairro Parque Maracana, distante cerca de 5,0 km do centro da
cidade. A regido apresenta ocupagdo mista, com iméveis residenciais de padrdo popular, galpdes
industriais e comércios e servigos, com destaque ao proprio imével — Atacadao;

® O imovel apresenta frente para a Rodovia Melo Peixoto, sendo essa a principal via de ligagdo da regido
ao centro;

®m  Terreno de grande porte e formato irregular;

= (Galpao de grande porte, em bom estado de conservagdo, boas especificagdes técnicas e construgdes
especificas para operagao do atual ocupante, além disso apresenta amplo estacionamento;

= |moével atualmente ocupado pelo Atacad&o S.A., com contrato de longo prazo.

m A oferta de galpdes para venda em Cambé é escassa, ndo sendo possivel encontrar elementos
comparativos para a realizagdo do trabalho. Em relagdo aos elementos comparativos de locagéo, a
pesquisa é composta em sua maioria por galpdes de pequeno e médio portes.

®m  Com relagdo ao mercado de terrenos para desenvolvimento, a oferta de terrenos de grande porte também
¢ escassa. Foram identificados 12 terrenos de pequeno e médio portes.

Metodologia

A definigao do valor de mercado para o imével é feita em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Considerando as caracteristicas do imovel e as caracteristicas do mercado local, entendemos que o principal
comprador para o imdvel seria um investidor, interessado na rentabilidade proveniente das receitas de
aluguel, ponderada pelo risco do imovel e de sua ocupagao/contratos vigentes.

Desta forma, utilizamos o seguinte método para a determinagéo de valor de mercado.

Valor de Venda para Investimento | Base: Método da Renda
®  Fluxo de Caixa Descontado;

A descrigdo dos métodos esté inserida no item BASES DE VALORAGAO, na pagina 9 deste relatorio.

Comentarios sobre o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Por este método, o valor de mercado aplicavel a um imével é definido com base em evidéncias de mercado
comparaveis, ou seja, imoveis semelhantes em oferta ou transacionados recentemente.

De modo geral, foi possivel observar que o imével avaliando apresenta porte, padréo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagdo ao mercado tradicional de sua zona de
influéncia, que é composta, em sua maioria, por armazéns e iméveis comerciais de menor porte, adequados
para locatérios e operacdes menores, com caracteristicas bastante diferentes do imével avaliando.

Desta forma, entendemos que o Método Comparativo Direto ndo seja aplicavel, pois néo reflete de maneira
fiel a realidade do mercado local.

CBRE



LOJA 20 — CAMBE/PR 75

Valor de Venda para Investimento

Aluguel Potencial Adotado nas Analises

O aluguel potencial das lojas foi adotado com base i) nos valores praticados pelo imdvel (contratos vigentes
el/ou negociacdes em andamento) e ii) pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével, onde foram
levantados iméveis comparaveis ou que concorrem com o avaliando em termos de ocupantes.

Valor Total para o Imével (R$/més) Valor Unitario (R$/més/m?)

Aluguel Potencial

Adotado: 85.600,00 13,00
DTaxa d: CapSR’adt L Faixa de Valor Provavel
Fluxo de Caixa =SCONE0 S0
Descontado %
Resultados 8,50% * 0,5% 8,25% * 0,5% R$ 18.880.000 R$ 21.310.000
Valoragao
Data de Valoragéo: 30 de junho de 2021
Valor de Mercado para Venda: R$ 20.020.000 (Vinte Milhdes e Vinte Mil Reais)
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APENDICE A | LOCALIZACAO/SITUACAO
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS

Nao foi possivel realizar a vistoria presencial no imével avaliando decorrente da situacéo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19.

As fotografias apresentadas a seguir foram recebidas pelo cliente, ndo fomos informados
em qual data elas foram tiradas, e sGo meramente ilustrativas.

FACHADA

ESTACIONAMENTO
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FACHADA

AREA TECNICA
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AREA INTERNA

AREA INTERNA
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AREA INTERNA

AREA INTERNA
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APENDICE C | FLUXO DE CAIXA PROJETADO

As informacées do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e utilizadas como base para avaliagéo. Tais informacées foram suprimidas deste relatério conforme
previsto pela Instrucdo da Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.

Analise de Sensibilidade
Taxa de desconto

Perpetuidade 8,00% 8,50% 9,00%
7,75% 21.310.000 20.600.000 19.930.000
8,25% 20.700.000 20.020.000 19.370.000
8,75% 20.160.000 19.500.000 18.880.000
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44 LOJA 29 - NATAL/RN
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44.1 Andlise do Imoével

a. Localizagéo e Ocupacgéao Circunvizinha

Enderego Principal: Avenida Lucia Viveros,4511 Bairro: Nedpolis
Municipio: Natal Estado: Rio Grande do Norte

Ocupacao Circunvizinha

Densidade de . . Uso misto (Residencial
x Alta Usos Predominantes: :

Ocupagéo: e Comercial)

Tlpologl_a . Horizontal/Vertical Padrao Construtivo: Médio

Predominante:

Ocupagoes de Destaque no Entorno do Imével

Comércio e Servigos: Sim Escola / Universidade: ~ Sim
e REEE gy Parque Publico: N3o
Saude:

Melhoramentos Urbanos
Abastecimento de

Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: ~ Sim Energia Elétrica: Sim
lluminagéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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b. Caracteristicas do Imével

Conforme previsto pela NBR 14.653 — Parte 1, item 7.3, decorrente da situacéo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19, nao foi possivel realizar a vistoria ao
imével avaliando. Para fins de avaliacéo, foi adotada uma situacdo paradigma descrita a
seguir, com base em informagdes enviadas pelo cliente.

Tipologia Loja Comercial

Area Total (m?): 38.462 Situagao: Meio de quadra
Testada Principal (m): 145,00 Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descrigdo da Loja

Area Construida: 8.613,00 m?

Area de Vendas: 6.229,00 m?

Andares: Térreo

Formato: Retangular

Pé direito livre: 6,00 m

Estacionamentos: Sim (nimero de vagas n&o informado)

Padrao de Acabamento  Médio

Instalag6es e Equipamentos
Circulagao Vertical: Elevadores de carga
Sistema de Ar-Condicionado: Ar condicionado central

Sistema de Abastecimento de Alarme interno / detector de fumaca / sistema de sprinkler / iluminagéo
Agua e Combate a Incéndio: de emergéncia

Sistema de Abastecimento de

Energia Elétrica: Gerador de Energia

Lojas com entrada direta dos clientes/ CFTV / Cancela para

Sistema de Seguranca Predial: .
estacionamento

Local Piso Paredes Teto

Area de Vendas Ceramica Alvenaria de blocos Concreto/metalico
Escritérios Cerémica Alvenaria de blocos Forro gesso e PVC
Depdsito Ceramica Alvenaria de blocos Concreto /metélico
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Estado de Conservagao

N&o foi possivel realizar a vistoria presencial no imovel avaliando decorrente da situagdo excepcional causada
pela pandemia do COVID-19.

Para fins de avaliagdo, assumimos a situagdo paradigma que, de modo geral, 0 imdvel encontrava-se em bom
estado de conservagéo, ndo necessitando de reparos emergenciais.

A CBRE nao foi instruida a verificar as condi¢des estruturais das construgdes ou de suas fundagdes, nem
testamos os equipamentos e servigos anteriormente mencionados. Nao temos razfes para suspeitar de que
exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis implicagdes.
Nds consideramos apenas a vistoria limitada ao propésito desta avaliagao.

Questoes Ambientais

Nés nao realizamos investigagdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe
qualquer possibilidade de contaminagao de tais utilizagdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e,
por isso, assumimos que nao haja risco algum. A CBRE né&o foi instruida a fazer investigagbes em relagdo a
presenga ou potencial de contaminag&o do terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco
ambiental.

c. Planejamento Urbano e Consideragoes Legais

Lei de Uso e Ocupagao do Solo

Lei nimero: Lei 082- 21/06/2007

Zona: ZA

Usos Permitidos: Residencial/Comercial
Coeficiente de Basico: 2,0
Aproveitamento: Maximo: 3,0
Taxa de Ocupacao: Maximo: 70%
Gabarito de altura maxima (m): 65

Consideramos que as construgdes ali existentes estejam em conformidade com a legislagéo atual, e/ou da época
de sua edificagdo, e que eventuais irreqularidades ja estejam em processo de regularizagdo. Ndo temos
conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Matriculas: 16.045

Cartorio: Cartorio:7° Oficio de Natal
Data de Emissao: 09/04/2021

Proprietario: Makro Atacadista S.A.

Area de Terreno (m?): 38.462,00
Construgao Averbada: n/i

Para efeito deste trabalho, assumimos que néo ha questoes relativas a titularidade que possam impedir a venda
do imével ou influenciar o seu valor de mercado. Entretanto é importante mencionar que acreditamos que falta
uma matricula.

CBRE



LOJA 29 — NATAL/RN 86

IPTU

Inscri¢ao 2.034.0187.08.1755.0000.1
Area de Terreno (m?) 38.462,00

Area Construida (m?)  8.613,00

Valor Venal (R$) n/i
IPTU (R$) 90.534,83

Néo foram feitas investigagbes sobre a situagdo atual do IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana) do imével em analise. Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da
situagéo fiscal do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relagdo ao imével que possam
impedir ou afetar o seu valor de venda.

d. Ocupacdo Atual

Ocupagao Atual - Principais condi¢des contratuais

Locatario: DMA Distribuidora S.A.
Locador: Makro Atacadista S.A.
Data de Celebragao: 14/02/2020

Prazo Contratual: 20 anos

Aluguel Vigente (R$/més):

As informagdes do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e
utilizadas como base para avaliagao. Tais informagdes foram suprimidas
indice de Reajuste: deste relatdrio conforme previsto pela Instrugdo da Comissao de Valores
Mobilidrios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua
confidencialidade e relevancia estratégica.

Més Base:

Multa por Rescisao Antecipada:

Revisional:

e. Zona Primdria

Densidade Demografica

Densidade Demografica

M 32.532,17 até 37.954,20

M 27.110,14 até 32.532,17

M 21.688,11 até 27.110,14

M 16.266,00 até 21.688,11

[ 10.844,06 até 16.266,09

[ 5.422,03 ats 10.844,06
0,00 até 5.422,03
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442 Condicoes de Mercado

O Mercado Imobiliario de Galpao e Terreno

Realizamos ampla pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével em estudo, com foco nos mercados
de terrenos para desenvolvimento e imdveis de uso comercial que possam concorrer com o imovel avaliando
em termos de potenciais ocupantes.

Os quadros abaixo apresentam os resultados apontados pelas pesquisas.

Galpoes a Venda

Qualificagéo do Mercado

Oferta: Média Demanda: Média
LRSI Estavel Liquidez: Média
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 6 Numero de Transagoes: 0
Precos Praticados Minimo Maximo
Areas (m?): 360 a 1.255
Pregos pedidos (R$/m?): 1.224 a 2.083

Galpoes para Locagao

Qualificagdo do Mercado

Oferta: Média Demanda: Média
LEET ST 6D Estavel Liquidez: Média
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 6 Numero de Transagoes: 0
Pregos Praticados Minimo Maximo
Areas (m?): 250 a 7.541
Pregos pedidos (R$/m?): 9 a 20

Comentarios Gerais Sobre os Mercados

De modo geral, foi possivel observar que o imével avaliando apresenta porte, padrdo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagéo ao mercado tradicional de sua zona de influéncia.

Os pregos pedidos, tanto para venda como para locagéo, variam principalmente de acordo com a localizagao,
visibilidade, promocionalidade, porte, padrao construtivo, estado de conservagéo e especificacdes técnicas
dos imoveis.
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443 Andlise de Valor

Fatores Chaves de Valoragao

B |movel situado na zona sul de Natal, no bairro de Nedpolis, distante cerca de 11 km do centro. A regido
apresenta ocupagao mista, com imoveis residenciais de alto padrdo a popular, galpdes industriais e
comércios e servigos, com destaque ao proprio imovel.

= Trata-se de local em processo de desenvolvimento. Destacam-se como principais vias de acesso a regido,
a Av Senador Salgado Filho, Av Ayrton Senna e a Av. Engenheiro Roberto Freire

®  Terreno de grande porte e formato retangular;

= Galpao de grande porte, em bom estado de conservagdo, boas especificagdes técnicas e construgdes
especificas para operagao do atual ocupante;

B Imdvel atualmente ocupado pelo DMA Distribuidora S.A., com contrato de longo prazo.

= A oferta de galpdes para venda e locagdo em Natal € escassa, € composta em sua maioria por galpdes
de pequeno e médio portes.

= Com relagdo ao mercado de terrenos para desenvolvimento, a oferta de terrenos de grande porte é
escassa. Foram identificados 8 terrenos de pequeno e médio portes.

Metodologia

A defini¢do do valor de mercado para o imdvel é feita em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Considerando as caracteristicas do imével e as caracteristicas do mercado local, entendemos que o principal
comprador para o imével seria um investidor, interessado na rentabilidade proveniente das receitas de
aluguel, ponderada pelo risco do imovel e de sua ocupagao/contratos vigentes.

Desta forma, utilizamos o seguinte método para a determinagao de valor de mercado.

Valor de Venda para Investimento | Base: Método da Renda
B Fluxo de Caixa Descontado;

A descriggo dos métodos esta inserida no item BASES DE VALORAGAO, na péagina 9 deste relatorio.
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Comentarios sobre o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Por este método, o valor de mercado aplicavel a um imével é definido com base em evidéncias de mercado
comparaveis, ou seja, imoveis semelhantes em oferta ou transacionados recentemente.

De modo geral, foi possivel observar que o imdvel avaliando apresenta porte, padréo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagdo ao mercado tradicional de sua zona de
influéncia, que é composta, em sua maioria, por armazéns e iméveis comerciais de menor porte, adequados
para locatarios e operagdes menores, com caracteristicas bastante diferentes do imével avaliando.

Desta forma, entendemos que o Método Comparativo Direto ndo seja aplicavel, pois néo reflete de maneira
fiel a realidade do mercado local.

Valor de Venda para Investimento

Aluguel Potencial Adotado nas Analises

O aluguel potencial das lojas foi adotado com base i) nos valores praticados pelo imovel (contratos vigentes
e/ou negociacdes em andamento) e ii) pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével, onde foram
levantados imdveis comparaveis ou que concorrem com o avaliando em termos de ocupantes.

Valor Total para o Imével (R$/més) Valor Unitario (R$/més/m?)

Aluguel Potencial

Adotado: 1.779.757,00 17,20
DTaxa df CapSR’adt eide Faixa de Valor Provavel

Fluxo de Caixa SSCONI0 aied
Descontado %
Resultados 9,50% % 0,5% 8,50% * 0,5% R$ 18.400.000 R$ 20.670.000
Valoragao
Data de Valoragéo: 30 de junho de 2021

R$ 19.460.000 (Dezenove Milhdes Quatrocentos e Sessenta Mil

Valor de Mercado para Venda:

Reais)

CBRE



LOJA 29 — NATAL/RN

91

LOCALIZACAO/SITUACAO

F |
> g S @
R, &M/ ! ﬁ, Parque das Pedras V. LT ) # 4y g g d g ]
I K § % Ji. Nhiy & e, g Ty 13 o
s g i 7 . , o b
% "t £ 9’55. Hapvida Hapclinica s, sauﬂ'ﬂnvw & /13 S af
Pty & K Zona Sul toy el é
oy, & , n T
3 3 Botequim Tamo Jumno o
% 3 s, v d 2 {gﬁ"‘a
g "y & Py 3
& 5 p, Tng W
4'%9 Central RedeMAISQ WT Distribdicao W’@ifa,g o Tty &‘9
e Servigos Siaglephiziel &
o @
B RECQD;&ESQ QCACEX - Centro Sam's Club 9 L PO
Empresarial Ry, oy Sy, Virtual Games@ ) @&\vf’
Condominio Sy,
4 L 5
Alto do Valleq ", cosiol BurnFit- Ayrton Senna &
L7 0 o 9
Espago San Va\lee o, Condeminio Clube & &
et &
5 &
el °D|'namo Engenharia J Senac Zona S”‘Q
¥ Mineia; Héilﬁo Ut
Vison Motel . Rl
Nedpolis (NATAL) Condominia £
Motossts Hinda Residencial Elza Chaves &
Automéveis (Natal) Village Pizzaria Jiqui DNA Center - 9
T Unidade Nedpolis
& Sushi UdeﬂUQ L
@ S, @UBS Jiqui
o 7 . Reizinho Dist
o g Kaka Scapp @
g, a =
i, e}g L3
P <

@Ma’ria Baterias Xavantes

4 Panificadora Sanvalle

3

&

Atacaddo Zona Sul 9 /

sl

PLANTA DE LOCALIZACAO

PLANTA DE SITUACAO

CBRE



LOJA 29 — NATAL/RN 92

APENDICE B | FOTOGRAFIAS

Nao foi possivel realizar a vistoria presencial no imével avaliando decorrente da situacéo

excepcional causada pela pandemia do COVID-19.

As fotografias apresentadas a seguir foram recebidas pelo cliente, ndo fomos informados
em qual data elas foram tiradas, e sGo meramente ilustrativas.
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VISTA PARCIAL

ASPECTO PARCIAL INTERNO

CBRE



LOJA 29 — NATAL/RN 94

Sazer, ‘r.} ™ ‘ " Jep

OUTRA VISTA

CBRE



LOJA 29 — NATAL/RN 95

OUTRA VISTA
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OUTRA VISTA LATERAL
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APENDICE C | FLUXO DE CAIXA PROJETADO

As informacées do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e utilizadas como base para avaliagéo. Tais informacées foram suprimidas deste relatério conforme
previsto pela Instrucdo da Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.

Analise de Sensibilidade
Taxa de desconto

Perpetuidade 9,00% 9,50% 10,00%
8,00% 20.670.000 20.000.000 19.360.000
8,50% 20.110.000 19.460.000 18.850.000
9,00% 19.610.000 18.990.000 18.400.000
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45 LOJA 38 - JOAO PESSOA/PB

230

Auto Posto Far
Makro - Jodo Pessoa
FECHADO

Igreja Pente
" J0%¢ da Comra b Da Gléria De

45.1 Andlise do Imoével

a. Localizagdo e Ocupacgao Circunvizinha

Enderego Principal: Rodovia BR- 230 —km 27  Bairro: Esplanada
Municipio: Jo&o Pessoa Estado: Paraiba

Ocupacao Circunvizinha

Den5|da~de de Média Usos Predominantes: Residencial
Ocupagéo:
Tipologia Horizontal Padréo Construtivo: Popular

Predominante:
Ocupacoes de Destaque no Entorno do Imével

Comércio e Servigos: Sim Escola / Universidade:  Sim

Hospital / Posto de

Saude: Sim Parque Publico: Sim

Melhoramentos Urbanos
Abastecimento de

Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial:  Sim Energia Elétrica: Sim
lluminagéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim

CBRE



LOJA 38 — JOAO PESSOA/PB 99

b. Caracteristicas do Imével

Conforme previsto pela NBR 14.653 — Parte 1, item 7.3, decorrente da situacéo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19, nao foi possivel realizar a vistoria ao
imével avaliando. Para fins de avaliacéo, foi adotada uma situacdo paradigma descrita a
seguir, com base em informagdes enviadas pelo cliente.

Tipo do Imoével

Tipologia Loja Comercial

Descri¢ao do Terreno

Area Total (m?): 34.572,00 Situagao: Esquina; 03 frentes
Testada Principal (m): 130,00 Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descrigdo da Loja

Area Construida: 8.507,92 m?

Area de Vendas: 7.705,97 m?
Andares: 2 (Térreo + Mezanino)
Formato: Retangular

Pé direito livre: 4,00m /6,94 m
Estacionamentos: 228 vagas

Padrao de Acabamento  Médio

Instalagées e Equipamentos

Circulagao Vertical: n/i
Sistema de Ar Condicionado: n/i
Sistema de Abastecimento de .
Agua e Combate a Incéndio: i
Sistema de Abastecimento de i

Energia Elétrica:
Sistema de Seguranga Predial: ~ nli

Local Piso Paredes Teto

Area de Vendas Cimentado Bloco de concreto Sem forro
Escritérios Cimentado Alvenaria e divisérias Forro PVC
Depdsito Cimentado Bloco de concreto Sem forro
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Estado de Conservagao

Nao foi possivel realizar a vistoria presencial no imovel avaliando decorrente da situagdo excepcional causada
pela pandemia do COVID-19.

Para fins de avaliagdo, assumimos a situagao paradigma que, de modo geral, 0 imdvel encontrava-se em bom
estado de conservagao, ndo necessitando de reparos emergenciais.

A CBRE néo foi instruida a verificar as condig¢des estruturais das construgdes ou de suas fundagdes, nem
testamos os equipamentos e servigos anteriormente mencionados. Nao temos razbes para suspeitar de que
exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis implicagdes.
Nos consideramos apenas a vistoria limitada ao proposito desta avaliagao.

Questoes Ambientais

Nd&s nao realizamos investigagdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe
qualquer possibilidade de contaminagao de tais utilizagdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e,
por isso, assumimos que n&o haja risco algum. A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relagéo a
presenga ou potencial de contaminag&o do terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco
ambiental.

c. Planejamento Urbano e Consideragoes Legais

Lei de Uso e Ocupagao do Solo
Lei numero: Plano Diretor (Lei 03 / 92), Decreto 5.900 / 2.007 (Pardmetros Urbanisticos)

Zona: ZR- 2 (Macrozona Ndo Adensavel)

Residencial uni e multifamiliar, comércio de bairro, institucional, indUstria urbana

Usos Permitidos: .
de pequeno porte e servigos

Coeficiente de Basico: nii
Aproveitamento: Mzximo: nii

Taxa de Ocupagéo: Maximo: 70%
Gabarito de altura maxima (m): 4 pavimentos

Consideramos que as construgoes ali existentes estejam em conformidade com a legislagéo atual, e/ou da época
de sua edificacdo, e que eventuais irreqularidades ja estejam em processo de regularizagdo. Néo temos
conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Tagio
Matriculas: 76.759

Cartorio: Servico de Registro de Imoveis — 1° Oficio

Data de Emissao: 14 de abril de 2021

Proprietario: NNC Participagdes Ltda

Area de Terreno (m?): 34.572,00
Construgao Averbada: AV. 04- 8.507,92 m?

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questbes relativas a titularidade que possam impedir a venda
do imével ou influenciar o seu valor de mercado.
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IPTU

Inscri¢ao 272553
Area de Terreno (m?) 34.572,00

Area Construida (m?)  8.508,00

Valor Venal (R$) n/i
IPTU (R$) nfi

Néo foram feitas investigagbes sobre a situagdo atual do IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana) do imével em analise. Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da
situagéo fiscal do imovel e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relagdo ao imével que possam
impedir ou afetar o seu valor de venda.

d. Ocupacdo Atual

Ocupagéo Atual - Principais condi¢des contratuais

Locatario: DMA Distribuidora S.A.
Locador: Makro Atacadista S.A.
Data de Celebracao: 14/02/2020

Prazo Contratual: 20 anos

Aluguel Vigente (R$/més):

As informagdes do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e
utilizadas como base para avaliagao. Tais informagdes foram suprimidas
indice de Reajuste: deste relatdrio conforme previsto pela Instrugdo da Comissao de Valores
Mobilidrios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua
confidencialidade e relevancia estratégica.

Més Base:

Multa por Rescisao Antecipada:

Revisional:

e. Zona Primdria

Densidade Demografica

Jodo Pessoa

Densidade Demografica

W 32.532,17 até 37.954,20

M 27.110,14 até 32.532,17

M 21.688,11 até 27.110,14

M 16.266,00 até 21.688,11

[ 10.844,06 até 16.266,09

O s5.422,03 até 10.844,06
0,00 até 5.422,03
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Densidade de Renda

VARADOLIRO 2 Jodo Pessoa

CENTRO

SES|

VARIAO

JARDIM

AEROPORTO
Renda Média (Faixas)
B) @)
ETORES) AL Tl B A++ (mais de R$ 28.770,01)

[ A+ (de Rs 16.572,01 a 28.770)
[] B1 (de R$ 7.939,01 a 16.572)
[ B2 (de R$ 4.246,01 a 7.939)
[[] c1 (de R 2.424,01 a 4.246)
[[] c2 (de R$ 1.303,01 a 2.424)
B D e E (até R$ 1.303)

[] sem Informacio

Redes varejistas de hiper e supermercado

PARAIBA L
X 4
VARADOURD@ go P§s°a ‘

JARDIM
AEROPORTO

'ERNRI

SATIRO.

COSTA
E SILVA

JAO PESSOA
(DEMAIS
SETORES)

* Fonte: Geofusion
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452 Condicoes de Mercado

O Mercado Imobiliario de Galpao e Terreno

Realizamos ampla pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével em estudo, com foco nos mercados
de terrenos para desenvolvimento e imdveis de uso comercial que possam concorrer com o imével avaliando
em termos de potenciais ocupantes.

Os quadros abaixo apresentam os resultados apontados pelas pesquisas.

Galpoes a Venda

Qualificagéo do Mercado

Oferta: Baixa Demanda: Média
LRSI Recessivo Liquidez: Média
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 5 Numero de Transagoes: 1
Precos Praticados Minimo Méximo
Areas (m?): 1.271 a 11.513
Pregos pedidos (R$/m?): 2.488 a 2.979

Galpoes para Locagao

Qualificagdo do Mercado

Oferta: Média Demanda: Média
LEET ST 6D Estével Liquidez: Média
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 10 Numero de Transagées: 0
Pregos Praticados Minimo Méximo
Areas (m?): 3.000 a 8.836
Pregos pedidos (R$/m?): 10 a 25

Comentarios Gerais

De modo geral, foi possivel observar que o imdvel avaliando apresenta porte, padrdo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagéo ao mercado tradicional de sua zona de influéncia.

Os pregos pedidos, tanto para venda como para locagéo, variam principalmente de acordo com a localizagéo,
visibilidade, promocionalidade, porte, padrao construtivo, estado de conservacéo e especificagdes técnicas
dos imoveis.
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45.3 Andlise de Valor

Fatores Chaves de Valoragao

B |mével situado na regido norte sul de Jodo Pessoa, distante cerca de 8 km do centro. A regido apresenta
ocupagao mista, com imdveis residenciais de padrdo médio a popular, galpdes industriais e comércios e
servigos, com destaque ao préprio imével — Atacadéo;

B Aprincipal via de ligagdo da regido ao centro é a Avenida Cruz das Armas. O Imdvel est4 localizado com
frente para a Rodovia BR-230 (km 27), que apresenta intenso fluxo de veiculos e baixo fluxo de pedestres.
Além disso apresenta proximidade com o entroncamento com a Rodovia BR-101;

= Terreno de grande porte e formato irregular;

= (Galp&o de grande porte, em estado de conservagao regular, boas especificagbes técnicas e construgdes
especificas para operagao do atual ocupante;

B Imdvel atualmente ocupado pelo DMA Distribuidora S.A., com contrato tipico de longo prazo.

m A oferta de galpdes para venda e locagdo em Jodo Pessoa é escassa, composta em sua maioria por
galpdes de pequeno e médio portes.

= Com relagdo ao mercado de terrenos para desenvolvimento, a oferta de terrenos de grande porte também
¢ escassa. Foram identificados 7 terrenos de pequeno e médio portes.

Metodologia

A definigao do valor de mercado para o imével é feita em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Considerando as caracteristicas do imovel e as caracteristicas do mercado local, entendemos que o principal
comprador para o imdvel seria um investidor, interessado na rentabilidade proveniente das receitas de
aluguel, ponderada pelo risco do imovel e de sua ocupagao/contratos vigentes.

Desta forma, utilizamos o seguinte método para a determinagéo de valor de mercado.

Valor de Venda para Investimento | Base: Método da Renda
®  Fluxo de Caixa Descontado;

A descrigdo dos métodos esté inserida no item BASES DE VALORAGAO, na pagina 9 deste relatorio.
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Comentarios sobre o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Por este método, o valor de mercado aplicavel a um imével é definido com base em evidéncias de mercado
comparaveis, ou seja, iméveis semelhantes em oferta ou transacionados recentemente.

De modo geral, foi possivel observar que o imdvel avaliando apresenta porte, padrao construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagdo ao mercado tradicional de sua zona de
influéncia, que é composta, em sua maioria, por armazéns e iméveis comerciais de menor porte, adequados
para locatarios e operagdes menores, com caracteristicas bastante diferentes do imével avaliando.

Desta forma, entendemos que o Método Comparativo Direto ndo seja aplicavel, pois néo reflete de maneira
fiel a realidade do mercado local.

Valor de Venda para Investimento

Aluguel Potencial Adotado nas Analises

O aluguel potencial das lojas foi adotado com base i) nos valores praticados pelo imével (contratos vigentes
elou negociagbes em andamento) e ii) pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével, onde foram
levantados iméveis comparaveis ou que concorrem com o avaliando em termos de ocupantes.

Valor Total para o Imével (R$/més) Valor Unitario (R$/més/m?)

Aluguel Potencial

Adotado: 1.294.369,00 12,7
DTaxa d: CapsR’adt L Faixa de Valor Provavel

Fluxo de Caixa £SCOMI0 aidd
Descontado | %aa | % | Mn | M
Resultados 9,50% * 0,5% 8,50% % 0,5% R$ 16.470.000 R$ 18.560.000
Valoragao
Data de Valoragéo: 30 de junho de 2021

R$ 17.450.000 (Dezessete Milhdes e Quatrocentos e Cinquenta Mil

Valor de Mercado para Venda:

Reais)
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APENDICE A | LOCALIZACAO/SITUACAO

JARDIM VENEZA RggéiTT%R
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS

Nao foi possivel realizar a vistoria presencial no imével avaliando decorrente da situacéo

excepcional causada pela pandemia do COVID-19.

As fotografias apresentadas a seguir foram recebidas pelo cliente, ndo fomos informados

em qual data elas foram tiradas, e sGo meramente ilustrativas.

FACHADA DO IMOVEL

ESTACIONAMENTO
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FACHADA DA LOJA

DOCAS PARA DESCARGA

VISTA INTERNA DA LOJA
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VISTA INTERNA DA LOJA
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AREA CLIMATIZADA — CAMARAS FRIAS

AREA CLIMATIZADA — CAMARAS FRIAS
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APENDICE C | FLUXO DE CAIXA PROJETADO

As informacées do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e utilizadas como base para avaliagéo. Tais informacées foram suprimidas deste relatério conforme
previsto pela Instrucdo da Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.

Analise de Sensibilidade
Taxa de desconto

Perpetuidade 9,00% 9,50% 10,00%
8,00% 18.560.000 17.950.000 17.360.000
8,50% 18.040.000 17.450.000 16.890.000
9,00% 17.590.000 17.010.000 16.470.000
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46 LOJA 45 - JUIZ DE FORA/MG

NERos % §

NOVA ERS) BARBOSA LAGE
a7

BANDEIRANTES

JOQUEI CLUBE

%, EJIAL PROGRESSO
FRANSISCO A
BERNARDINO.
o Shopping!Jardim Norte
MARIANO:
PROCOPIO
PARQUE Fran Luy Padaria
DAS AGUAS ¢ Confeitaria
BOSQUE

IMPERIAL
% Juiz de Fora
' POGO RICO
&
QCasa Mattos - [Me3s]
SAO MATEUS
Independéncia Shoppingo

46.1 Andlise do Imoével

a. Localizagéo e Ocupacgéao Circunvizinha

Localizagao

Avenida Garcia Rodrigues
Paes, 12001

Municipio: Juiz de Fora Estado: Minas Gerais

Enderego Principal: Bairro: Industrial

Ocupagao Circunvizinha

Densidade de : . Uso misto (Residencial
N Alta Usos Predominantes: :

Ocupagio: e Comercial)

T|polog|_a . Horizontal/Vertical Padrédo Construtivo: Médio

Predominante:

Ocupagoes de Destaque no Entorno do Imével

Comércio e Servigos: Sim Escola / Universidade:  Sim
Ho§p|t.al Posto da Nao Parque Publico: Nao
Saude:

Melhoramentos Urbanos
Abastecimento de

Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial:  Sim Energia Elétrica: Sim
lluminagéo Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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b. Caracteristicas do Imével

Conforme previsto pela NBR 14.653 — Parte 1, item 7.3, decorrente da situacdo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19, nao foi possivel realizar a vistoria ao
imével avaliando. Para fins de avaliacéo, foi adotada uma situacdo paradigma descrita a
seguir, com base em informagdes enviadas pelo cliente.

Tipo do Imoével

Tipologia Loja Comercial

Descri¢ao do Terreno

Area Total (m?): 18.324,00 Situagao: Esquina
Testada Principal (m): 94,20 Formato: Irregular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descrigdo da Loja

Area Construida: 7.692,00 m?
Area de Vendas: 5.570,00 m?
Andares: 1

Formato: Retangular
Pé direito livre: 8,50 m
Estacionamentos: 156 Vagas

Padrao de Acabamento  Médio Superior

Instalagées e Equipamentos

Circulagao Vertical: n/a
Sistema de Ar Condicionado: n/i
Sistema de Abastecimento de .
Agua e Combate a Incéndio: i
Sistema de Abastecimento de i

Energia Elétrica:
Sistema de Seguranga Predial: ~ nli

pcabamentcs
Local Piso Paredes Teto

Area de Vendas Concreto Polido Alvenaria Forro PVC

Escritérios Piso Ceramico Alvenaria Forro PVC

Galpao Concreto Polido Alvenaria Trelicas Metalicas
Banheiros Piso Ceramico Ceramica Forro PVC

Depésito Concreto Polido Alvenaria Trelicas Metalicas
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Estado de Conservagao

N&o foi possivel realizar a vistoria presencial no imovel avaliando decorrente da situagéo excepcional causada
pela pandemia do COVID-19.

Para fins de avaliagdo, assumimos a situagao paradigma que, de modo geral, 0 imdvel encontrava-se em bom
estado de conservagao, ndo necessitando de reparos emergenciais.

A CBRE néo foi instruida a verificar as condig¢des estruturais das construgdes ou de suas fundagdes, nem
testamos os equipamentos e servigos anteriormente mencionados. Nao temos razbes para suspeitar de que
exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis implicagdes.
Nés consideramos apenas a vistoria limitada ao proposito desta avaliagao.

Questoes Ambientais

Nds nao realizamos investigagdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe
qualquer possibilidade de contaminagao de tais utilizagdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e,
por isso, assumimos que n&o haja risco algum. A CBRE n&o foi instruida a fazer investigagdes em relagéo a
presenga ou potencial de contaminag&o do terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco
ambiental.

c. Planejamento Urbano e Consideragoes Legais

Lei de Uso e Ocupagao do Solo

Lei niimero: 6910/86
Zona: Zona Urbana - Uso Multiplo 1
Usos Permitidos: Residencial e Comercial

Parametros urbanisticos: Variam de acordo com o uso

Consideramos que as construgoes ali existentes estejam em conformidade com a legislagdo atual, e/ou da época
de sua edificagdo, e que eventuais irreqularidades ja estejam em processo de regularizagdo. Ndo temos
conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Matriculas: 48.562

Cartorio: 3° Oficio — Zona A — Juiz de Fora - MG
Data de Emissao: 08/01/2004

Proprietario: Makro Atacadista S/A

Area de Terreno (m?): 18.324,00
Construgao Averbada: n/i

Para efeito deste trabalho, assumimos que néo ha questoes relativas a titularidade que possam impedir a venda
do imével ou influenciar o seu valor de mercado.
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IPTU

Inscri¢ao 047.009/006
Area de Terreno (m?) 18.324,00
Area Construida (m?)  8.052,00
Valor Venal (R$) 13.597.269,00
IPTU (R$) 136.731,51

Né&o foram feitas investigagGes sobre a situagdo atual do IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana) do imével em analise. Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da
situagéo fiscal do imovel e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relagdo ao imével que possam
impedir ou afetar o seu valor de venda.

d. Ocupacdo Atual

Ocupagéo Atual - Principais condi¢des contratuais

Locatario: DMA Distribuidora S/A
Locador: NNC Participagdes LTDA.
Data de Celebragao: 01/07/2020

Prazo Contratual: 20 anos

Aluguel Vigente (R$/més):

As informagdes do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e
utilizadas como base para avaliagao. Tais informagdes foram suprimidas
indice de Reajuste: deste relatdrio conforme previsto pela Instrugdo da Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua
confidencialidade e relevancia estratégica.

Més Base:

Multa por Rescisao Antecipada:

Revisional:

e. Zona Primdaria

Densidade Demografica

Lo ta Densidade Demaografica
Uiz ra

® Q M 32.532,17 até 37.954,20
M 27.110,14 até 32.532,17
M 21.688,11 até 27.110,14
M 16.266,00 até 21.688,11
[ 10.844,06 até 16.266,09
O s5.422,03 até 10.844,06
0,00 até 5.422,03
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Densidade de Renda

Renda Média (Faixas)

B A++ (mais de R$ 28.770,01)

i [ A+ (de R$ 16.572,01 a 28.770)
N N e [ B1 (de R$ 7.939,01 a 16.572)
— e [0 B2 (de R$ 4.246,01 a 7.539)

[[] c1 (de R$ 2.424,01 a 4.246)
[[] c2 (de R$ 1.303,01 a 2.424)
Jman B D e E (até R$ 1.303)

o [[] sem Informacdo

SARDI

Redes varejistas de hiper e supermercado

CERAMICA

FRANCTSCO
BERNARDING

z GRANJAS
SANTA CRUZ ’ i e
BARBOSA | [maw7]
e Ay X
e Juiz de Fora |
£
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JARDIM
BONCLIMA

JARDIM
NATAL

TER
7=

CERAMICA =

FRANCISCO
BERNARDINO MONTE

SANTA
CATARINA
VALE DO IPE

JARDI Mq

* Fonte: Geofusion
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46.2 Condicoes de Mercado

O Mercado Imobiliario de Galpao e Terreno

Realizamos ampla pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével em estudo, com foco nos mercados
de terrenos para desenvolvimento e iméveis de uso comercial que possam concorrer com o imdvel avaliando
em termos de potenciais ocupantes.

Os quadros abaixo apresentam os resultados apontados pelas pesquisas.

Galpdes a Venda

Qualificagéo do Mercado

Oferta: Média Demanda: Média
LRSI Estavel Liquidez: Média
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 10 Numero de Transagées: 0
Precos Praticados Minimo Méximo
Areas (m?): 604 a 2.680
Pregos pedidos (R$/m?): 1.103 a 2.338

Galpoes para Locagao

Qualificagdo do Mercado

Oferta: Média Demanda: Média
LEFET ST 6D Estével Liquidez: Média
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 12 Numero de Transagées: 0
Pregos Praticados Minimo Méximo
Areas (m?): 260 a 2.500
Pregos pedidos (R$/m?): 7 a 18

Comentarios Gerais

De modo geral, foi possivel observar que o imével avaliando apresenta porte, padrdo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagdo ao mercado tradicional de sua zona de influéncia.

Os pregos pedidos, tanto para venda como para locagéo, variam principalmente de acordo com a localizagéo,
visibilidade, promocionalidade, porte, padrao construtivo, estado de conservagéo e especificagdes técnicas
dos imdveis.
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464 Andlise de Valor

Fatores Chaves de Valoragao

B |mével situado na regido norte de Juiz de Fora, no bairro Industrial, distante cerca de 6,0 km do centro. A
regiéo apresenta ocupagéo mista, com iméveis residenciais de padrédo médio a popular, galpdes industriais
e comércios e servigos, com destaque ao proprio imével - Mineirdo Atacarejo - e 0 Atacadao.

B Aprincipal via de ligagdo da regido ao centro é a Avenida JK. O Imével estd localizado com frente para a
Avenida Brasil, paralela a Avenida JK, a qual, no trecho do imével, é uma via secundaria e apresenta
médio fluxo de veiculos e baixo fluxo de pedestres;

® O acesso ao imével é impactado devido a linha férrea paralela a Avenida JK e que néo possibilidade
acesso direto desta avenida a ruas secundarias, sendo necessario fazer retornos mais distantes;

E  Terreno de grande porte e formato retangular;

= (Galpao de grande porte, em bom estado de conservagdo, boas especificagdes técnicas e construgdes
especificas para operagao do atual ocupante;

B Imdvel atualmente ocupado pelo Mineirdo Atacarejo, com contrato tipico de longo prazo.

= A oferta de galpdes para venda e locagdo em Juiz de Fora é elevada, porém composta em sua maioria
por galpdes de pequeno e médio portes.

= Com relagdo ao mercado de terrenos para desenvolvimento, a oferta de terrenos de grande porte é
escassa. Foram identificados 15 terrenos de pequeno e médio portes.

Metodologia

A definigao do valor de mercado para o imével é feita em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Considerando as caracteristicas do imével e as caracteristicas do mercado local, entendemos que o principal
comprador para o imével seria um investidor, interessado na rentabilidade proveniente das receitas de
aluguel, ponderada pelo risco do imével e de sua ocupagao/contratos vigentes.

Desta forma, utilizamos o seguinte método para a determinacao de valor de mercado.

Valor de Venda para Investimento | Base: Método da Renda
B Fluxo de Caixa Descontado;

A descrigao dos métodos esta inserida no item BASES DE VALORAGCAQ, na pagina 9 deste relatorio.

Comentarios sobre o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Por este método, o valor de mercado aplicavel a um imével é definido com base em evidéncias de mercado
comparaveis, ou seja, imoveis semelhantes em oferta ou transacionados recentemente.

De modo geral, foi possivel observar que o imével avaliando apresenta porte, padrdo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagdo ao mercado tradicional de sua zona de
influéncia, que é composta, em sua maioria, por armazéns e iméveis comerciais de menor porte, adequados
para locatérios e operagdes menores, com caracteristicas bastante diferentes do imével avaliando.

Desta forma, entendemos que o Método Comparativo Direto ndo seja aplicavel, pois néo reflete de maneira
fiel a realidade do mercado local.
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Valor de Venda para Investimento

Aluguel Potencial Adotado nas Analises

O aluguel potencial das lojas foi adotado com base i) nos valores praticados pelo imdvel (contratos vigentes
el/ou negociacdes em andamento) e ii) pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével, onde foram
levantados iméveis comparaveis ou que concorrem com o avaliando em termos de ocupantes.

Valor Total para o Imével (R$/més) Valor Unitario (R$/més/m?)

Aluguel Potencial

Adotado: 1.228.254,00 13,30

Taxa de Cap Rate de
Desconto Saida

Faixa de Valor Provavel
Fluxo de Caixa

Resultados 9,25% £ 0,5% 8,25% % 0,5% R$ 16.360.000 R$ 18.510.000

Valoragao

Data de Valoragéo: 30 de junho de 2021
Valor de Mercado para Venda:  R$ 17.370.000 (Dezessete Milhes e Trezentos e Setenta Mil Reais)
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APENDICE A | LOCALIZACAO/SITUACAO
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS

Nao foi possivel realizar a vistoria presencial no imével avaliando decorrente da situacéo

excepcional causada pela pandemia do COVID-19.

As fotografias apresentadas a seguir foram recebidas pelo cliente, ndo fomos informados
em qual data elas foram tiradas, e sGo meramente ilustrativas.

FACHADA

ESTACIONAMENTO

CBRE



LOJA 45 — JUIZ DE FORA/MG 122

AREA INTERNA

| ’;"é—fiyﬁ‘l'
Rig = S

AREA INTERNA

CBRE



LOJA 45 — JUIZ DE FORA/MG 123

AREA INTERNA

N 4
=y

< e
¥ P4 OFERTA T LATICINIOS: %

“tw

[RreT y-g_;:jr"f £

AREA INTERNA

CBRE



LOJA 45 — JUIZ DE FORA/MG 124

DEPOSITO
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APENDICE C | FLUXO DE CAIXA PROJETADO

As informacées do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e utilizadas como base para avaliagéo. Tais informacées foram suprimidas deste relatério conforme
previsto pela Instrucdo da Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.

Analise de Sensibilidade
Taxa de desconto

Perpetuidade 8,75% 9,25% 9,75%
7,75% 18.510.000 17.890.000 17.300.000
8,25% 17.970.000 17.370.000 16.800.000
8,75% 17.490.000 16.910.000 16.360.000

CBRE
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47 LOJA 59 - FOZ DO IGUACU/PR
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47.1 Andlise do Imoével

f. Localizagéo e Ocupacéao Circunvizinha

Enderego Principal: Avenida Parana, 4195 Bairro: Conjunto A
Municipio: Foz do Iguagu Estado: Parana

Ocupagao Circunvizinha
Densidade de
Ocupagio:

Tipologia

Predominante:
Ocupagoes de Destaque no Entorno do Imével

Média Usos Predominantes: Comercial

Horizontal e vertical Padrao Construtivo: Médio

Comércio e Servigos: Sim Escola / Universidade: ~ Sim
Ho§p|t.al i HEEDek Sim Parque Publico: Sim
Saude:

Melhoramentos Urbanos
Abastecimento de

Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: ~ Sim Energia Elétrica: Sim
lluminagao Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim

CBRE
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g. Caracteristicas do Imével

Conforme previsto pela NBR 14.653 — Parte 1, item 7.3, decorrente da situacéo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19, nao foi possivel realizar a vistoria ao
imével avaliando. Para fins de avaliacéo, foi adotada uma situacdo paradigma descrita a
seguir, com base em informagdes enviadas pelo cliente.

Tipo do Imoével

Tipologia Loja Comercial

Descri¢ao do Terreno

Area Total (m?): 19.130,73 Situagao: Esquina
Testada Principal (m): 276,78 Formato: Regular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descrigdo da Loja — Projeto Assai Atacadista

Conforme informado pelo cliente, 0 imovel era ocupado anteriormente pelo Mineirdo Atacarejo, e na data base
desta avaliagdo, tal contrato foi rescindido e foi firmado novo contrato de locagao atipico do tipo Buit to Suit
(BTS) com o ocupante Assai Atacadista, o qual prevé que o imdvel sera reformado com projeto especifico para
sua ocupagao, com previsdo de inicio das obras em novembro de 2021 e término em abril de 2022.

Conforme o projeto de reforma enviado pelo cliente, o imével apresentara as caracteristicas a seguir. 3

Area Construida: 10.266,00 m>

Area de Vendas: 5.383,00 m?
Andares: Térreo
Formato: Retangular
Pé direito livre: nfi
Estacionamentos: Sim

Padrao de Acabamento  nfi

Instalagées, Equipamentos e Acabamentos

N&o recebemos a relagio prevista das instalagdes, equipamentos e acabamentos do imével ap6s a reforma.
Para fins de avaliagao, assumimos que o imével apresentara caracteristicas adequadas e suficientes para o
seu pleno funcionamento e operagéo.

3 Caso tais condigdes ndo se concretizem, esta avaliagdo e suas conclusdes deverdo ser revistas.
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Estado de Conservagao

N&o foi possivel realizar a vistoria presencial no imovel avaliando decorrente da situagdo excepcional causada
pela pandemia do COVID-19.

Para fins de avaliagdo, assumimos a situagdo paradigma que, de modo geral, 0 imdvel encontrava-se em bom
estado de conservagéo, ndo necessitando de reparos emergenciais.

A CBRE nao foi instruida a verificar as condi¢des estruturais das construgdes ou de suas fundagdes, nem
testamos os equipamentos e servigos anteriormente mencionados. Nao temos razfes para suspeitar de que
exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis implicagdes.
Nds consideramos apenas a vistoria limitada ao propésito desta avaliagao.

Questoes Ambientais

Nés nao realizamos investigagdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe
qualquer possibilidade de contaminagao de tais utilizagdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e,
por isso, assumimos que nao haja risco algum. A CBRE né&o foi instruida a fazer investigagdes em relagdo a
presenga ou potencial de contaminag&o do terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco
ambiental.

h. Planejamento Urbano e Consideracées Legais

Lei de Uso e Ocupagao do Solo

Lei nimero: 18/06/2019

Zona: ZI2 (Zona Industrial)

Usos Permitidos: Industrias, comércios e servigos de baixa e média incomodidade
Coeficiente de Basico: 14

Aproveitamento: Maximo: 1,4

Taxa de Ocupacao: Maximo: 70%

Gabarito de altura maxima (m): 2 pavimentos

Consideramos que as construgdes ali existentes estejam em conformidade com a legislagéo atual, e/ou da época
de sua edificagdo, e que eventuais irreqularidades ja estejam em processo de regularizagdo. Ndo temos
conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Matriculas: 67.225

Cartorio: Servico de Registro de Iméveis — 1° oficio - de Foz do Iguagu/PR
Data de Emissao: 14 de maio de 2008

Proprietario: Makro Atacadista S.A.

Area de Terreno (m?): 19.130,73
Construgao Averbada: n/i

Para efeito deste trabalho, assumimos que néo ha questoes relativas a titularidade que possam impedir a venda
do imével ou influenciar o seu valor de mercado. Entretanto é importante mencionar que acreditamos que falta
uma matricula.

CBRE
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IPTU

Inscrigdo 06562060900001
Area de Terreno (m?) 19.130,73

Area Construida (m?)  6.983,00

Valor Venal (R$) 10.287.107,8876
IPTU (R$) 129.309,26

Né&o foram feitas investigagbes sobre a situacdo atual do IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana) do imével em analise. Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da
situagéo fiscal do imoével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relagdo ao imovel que possam
impedir ou afetar o seu valor de venda.

i. Ocupacdo Atual

Ocupagao Prevista - Principais condi¢des contratuais

Conforme informado pelo cliente, o imével era ocupado anteriormente pelo Mineirdo Atacarejo, e na data base
desta avaliag&o, tal contrato foi rescindido e foi firmado novo contrato de locag&o atipico do tipo Buit to Suit
(BTS) com o ocupante Assai Atacadista, 0 qual prevé as seguintes condicdes.*

Locatario: Assai Atacadista

Locador: CSHG RENDA URBANA - FlI

Data de Celebragao: 01/10/2021

Prazo Contratual: 20 anos

Reforma: O imovel sera reformado com base em projeto especifico para ocupagéo

do Locatario, e os custos da reforma serédo arcados pelo Locador.

Custo Previsto para Reforma:

As informagdes do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e
utilizadas como base para avaliagao. Tais informagdes foram suprimidas
Més Base: deste relatdrio conforme previsto pela Instrugdo da Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua
confidencialidade e relevancia estratégica.

Aluguel Previsto:

indice de Reajuste:
Multa por Rescisdo Antecipada:

Revisional*:

4 Caso tais condigdes ndo se concretizem, esta avaliagdo e suas conclusdes deverdo ser revistas.
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i- Zona Primdria

Densidade Demografica

Densidade Demografica

W 32.532,17 até 37.954,20
M z27.110,14 até 32.532,17
M 21.688,11 até 27.110,14
M 16.266,00 até 21.688,11
[ 10.844,06 até 16.266,09
[ 5.422,02 até 10.844,06
[] 0,00 até 5.422,03

Densidade de Renda

ViLa
GUARANI

PARQUE
RESIDENCIAL
KARLA JARDIM

LANCASTER

[sam) Renda Média (Faixas)

L4

Foz do Iguagu

B 2++ (mais de R$ 28.770,01)
[ A+ (de R$ 16.572,01 a 28.770)
[ B1 (de R$ 7.939,01 a 16.572)
[ B2 (de R% 4.246,01 a 7.939)
[[] c1 (de R$ 2.424,01 a 4.246)
[ c2 (de R$ 1.303,01 a 2.424)
B D e E (até R$ 1.303)

[ sem Informacdo

JARDIM
MANAUS

AVeniditPtans

COHAPAR

JARDIM
IGUACU

JARDIM

VITORIA

ePUAAY
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Redes varejistas de hiper e supermercado

JARDAM PRINCESA
VILA

GUARANI
Lo

PARQUE

RESIDENCIAL
=E 08
| LAN ER

Foz do Iguagu

JARDIM
MANAUS

@ COHAPAR Il

JARDIM
IGUACU JARDIM
VITORIA

epruaay.

* Fonte: Geofusion
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473 Condicoes de Mercado

O Mercado Imobiliario de Galpao e Terreno

Realizamos ampla pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével em estudo, com foco nos mercados
de terrenos para desenvolvimento e iméveis de uso comercial que possam concorrer com o imdvel avaliando
em termos de potenciais ocupantes.

Os quadros abaixo apresentam os resultados apontados pelas pesquisas.

Galpoes para Locagao

Qualificagéo do Mercado

Oferta: Média Demanda: Média
LRSI Estavel Liquidez: Média
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 12 Numero de Transagoes: 0
Pregos Praticados Minimo Maximo
Areas (m?): 765 a 4.356
Pregos pedidos (R$/m?): 6 a 19

Galpoes a Venda

A pesquisa ndo identificou galpdes a venda em oferta ou transacionados recentemente que possam concorrer
com o imével avaliando em termos de potenciais ocupantes.

De modo geral, 0 mercado local é formado por armazéns e imoveis comerciais de menor porte, adequados para
locatarios e operagdes menores, com caracteristicas bastante diferentes do imével avaliando.

Comentarios Gerais

De modo geral, foi possivel observar que o imdvel avaliando apresenta porte, padrdo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagéo ao mercado tradicional de sua zona de influéncia.

Os pregos pedidos, tanto para venda como para locagéo, variam principalmente de acordo com a localizagéo,
visibilidade, promocionalidade, porte, padrao construtivo, estado de conservagéo e especificagdes técnicas
dos imbveis.

CBRE
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474 Andlise de Valor

Fatores Chaves de Valoragao

®  |movel situado na regido central da cidade de Foz do Iguagu. A regido apresenta ocupagéo mista, com
imoveis residenciais de padrao médio, galpdes industriais e comércios e servigos, com destaque ao proprio
imével — Mineirdo Atacado e Varejo.

®  Alocalizagdo do imével é privilegiada, pois por se tratar de um lote de esquina, apresenta acesso direto a
BR -227 e para a Avenida Parand, importantes vias da regido que apresentam intenso fluxo de veiculos.

m  Terreno de grande porte e formato regular.

®  Conforme informado pelo cliente, foi firmado contrato atipico do tipo BTS, de longo prazo e com um
inquilino de primeira linha. 5

E A oferta de galpdes para venda em Cambé é escassa, ndo sendo possivel encontrar elementos
comparativos para a realizagdo do trabalho. Em relagdo aos elementos comparativos de locagao, a
pesquisa & composta em sua maioria por galpdes de pequeno e médio portes.

Metodologia

A definicao do valor de mercado para o imével é feita em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Considerando as caracteristicas do imével e as caracteristicas do mercado local, entendemos que o principal
comprador para o imével seria um investidor, interessado na rentabilidade proveniente das receitas de
aluguel, ponderada pelo risco do imovel e de sua ocupagao/contratos vigentes.

Desta forma, utilizamos o seguinte método para a determinagao de valor de mercado.

Valor de Venda para Investimento | Base: Método da Renda
B Fluxo de Caixa Descontado;

= Adescrigio dos métodos esta inserida no item BASES DE VALORAGAO, na pagina 9 deste relatorio.

Comentarios sobre o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Por este método, o valor de mercado aplicavel a um imével é definido com base em evidéncias de mercado
comparaveis, ou seja, iméveis semelhantes em oferta ou transacionados recentemente.

De modo geral, foi possivel observar que o imével avaliando apresenta porte, padrdo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagdo ao mercado tradicional de sua zona de
influéncia, que é composta, em sua maioria, por armazéns e iméveis comerciais de menor porte, adequados
para locatérios e operacdes menores, com caracteristicas bastante diferentes do imével avaliando.

Desta forma, entendemos que o Método Comparativo Direto ndo seja aplicavel, pois néo reflete de maneira
fiel a realidade do mercado local.

5 Caso tais condigdes ndo se concretizem, esta avaliagdo e suas conclusdes deverdo ser revistas.
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Valor de Venda para Investimento

Taxa de

Fluxo de Caixa Desconto

Descontado [ %ee % W W

Cap Rate de Saida Faixa de Valor Provavel

Resultados 8,25% * 0,5% 8,00%  0,5% R$ 22.180.000 R$ 29.420.000
Valoragao
Data de Valoragéo: 30 de setembro de 2021

R$ 25.570.000 (Vinte e Cinco Milhdes Quinhentos e Setenta Mil

Valor de Mercado para Venda: .
Reais)
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APENDICE A | LOCALIZACAO/SITUACAO
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS

Nao foi possivel realizar a vistoria presencial no imével avaliando decorrente da situacao
excepcional causada pela pandemia do COVID-19.

As fotografias apresentadas a seguir foram recebidas pelo cliente, ndo fomos informados
em qual data elas foram tiradas, e sGo meramente ilustrativas.

el

R
I i

FACHADA DO IMOVEL
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ACESSO DO IMOVEL

VISTA INTERNA DA LOJA

p——
\ -

c—
e ——

ACOUGUE | CONGE

VISTA INTERNA DA LOJA
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VISTA INTERNA DA LOJA

VISTA INTERNA DO DEPOSITO
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VISTA INTERNA DO DEPOSITO
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VISTA DA AREA EXTERNA, GERADORES
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APENDICE C | FLUXO DE CAIXA PROJETADO

As informacées do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e utilizadas como base para avaliagéo. Tais informacées foram suprimidas deste relatério conforme
previsto pela Instrucdo da Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.

Analise de Sensibilidade
Taxa de desconto

Perpetuidade 7,75% 8,25% 8,75%
7,50% 29.420.000 27.430.000 25.530.000
8,00% 27.470.000 25.570.000 23.750.000
8,50% 25.750.000  23.930.000 22.180.000
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48 LOJA 80 — UBERABA/MG

Uberal

48.1 Andlise do Imoével

a. Localizagéo e Ocupacgéao Circunvizinha

S Rua Coronel Cacildo .
Enderego Principal: Arantes, 50 Bairro: Hylea Parque
Municipio: Uberaba Estado: Minas Gerais

Ocupagao Circunvizinha
Densidade de
Ocupagio:

Tipologia

Predominante:
Ocupagoes de Destaque no Entorno do Imével

Baixa Usos Predominantes: Uso misto

Horizontal Padrédo Construtivo: Popular

Comércio e Servigos: Sim Escola/ Universidade:  Né&o

Hospital / Posto de

Saude: Nao Parque Publico: Néo

Melhoramentos Urbanos
Abastecimento de

Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: ~ Sim Energia Elétrica: Sim
lluminagao Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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b. Caracteristicas do Imével

Conforme previsto pela NBR 14.653 — Parte 1, item 7.3, decorrente da situacdo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19, néo foi possivel realizar a vistoria ao
imével avaliando. Para fins de avaliacéo, foi adotada uma situacdo paradigma descrita a
seguir, com base em informagdes enviadas pelo cliente.

Tipo do Imoével

Tipologia Loja Comercial

Descri¢ao do Terreno

Area Total (m?): 18.541,28 Situago: Esquina
Testada Principal (m): 83,99 Formato: Regular
Topografia: Plana Superficie: Seca

Descrigdo da Loja

Area Construida: 6.912,84 m?
Area de Vendas: 6.655,24 m?
Andares: 1

Formato: Retangular
Pé direito livre: 12,50 m
Estacionamentos: 231

Padrao de Acabamento  Médio

Instalagées e Equipamentos
Circulagao Vertical: n/a

Sistema de Ar-Condicionado: Ar-condicionado central

Sistema de Abastecimento de
Agua e Combate a Incéndio:

Sistema de Abastecimento de
Energia Elétrica:

Rede de hidrantes, extintores, sprinkler

Gerador

Sistema de Seguranga Predial: ~ CFTV, guarita

Local Piso Paredes Teto

Area de Vendas Concreto polido Alvenaria Trelica metalica
Escritorios Concreto polido Alvenaria Forro PVC
Deposito Concreto polido Alvenaria Trelica metalica
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Estado de Conservagao

A CBRE néo foi instruida a verificar as condi¢des estruturais das construgdes ou de suas fundagdes, nem
testamos os equipamentos e servigos anteriormente mencionados. Nao temos razbes para suspeitar de que
exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis implicagdes.
Nds consideramos apenas a vistoria limitada ao propdsito desta avaliagao.

Questoes Ambientais

N&s néo realizamos investigagdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe
qualquer possibilidade de contaminagao de tais utilizagdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e,
por isso, assumimos que ndo haja risco algum. A CBRE néo foi instruida a fazer investigages em relagéo a
presenga ou potencial de contaminag&o do terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco
ambiental.

c. Planejamento Urbano, Titulagdo e IPTU

Lei de Uso e Ocupagao do Solo

Lei numero: Lei Complementar 376/2007
Zona: ZEMPG - Zonas Empresariais
Usos Permitidos: nfi

Coeficiente de Basico: 15
Aproveitamento: Maximo: nli
Taxa de Ocupagéo: Maximo: 70%
Gabarito de altura méxima (m): n/i

Consideramos que as construgoes ali existentes estejam em conformidade com a legislagao atual, e/ou da época
de sua edificagdo, e que eventuais irreqularidades ja estejam em processo de regularizagdo. Nao temos
conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Mg
Matriculas: 52458

Cartério: 1° Oficio de Registro de Imdveis de Uberaba/MG

Data de Emissao: 08/04/2021

Proprietario: SS PARTICIPAGOES LTDA.

Area de Terreno (m?): 18.541,28
Construgao Averbada: n/i

Para efeito deste trabalho, assumimos que néo ha questoes relativas a titularidade que possam impedir a venda
do imével ou influenciar o seu valor de mercado. Entretanto é importante mencionar que acreditamos que falta
uma matricula.
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IPTU

Inscri¢ao 413.0804.0001.001
Area de Terreno (m?) 18.541,28

Area Construida (m?)  6.912,84

Valor Venal (R$) 10.810.304,36
IPTU (R$) 29.752,14

Néo foram feitas investigagbes sobre a situagdo atual do IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana) do imével em analise. Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da
situagéo fiscal do imoével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relagdo ao imével que possam
impedir ou afetar o seu valor de venda.

d. Ocupacdo Atual

Ocupagéo Atual - Principais condi¢des contratuais

Locatario: DMA Distribuidora S.A.
Locador: Makro Atacadista S.A.
Data de Celebragao: 14/02/2020

Prazo Contratual: 20 anos

Aluguel Vigente (R$/més):

As informagdes do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e
utilizadas como base para avaliagao. Tais informagdes foram suprimidas
indice de Reajuste: deste relatdrio conforme previsto pela Instrugdo da Comissao de Valores
Mobilidrios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua
confidencialidade e relevancia estratégica.

Més Base:

Multa por Rescisao Antecipada:

Revisional:

e. Zona Primdria

Densidade Demografica

Densidade Demografica

M 32.532,17 até 37.954,20

M 27.110,14 até 32.532,17

M z1.688,11 até 27.110,14

M 16.266,09 até 21.688,11

[ 10.844,06 até 16.266,09

O s5.422,03 até 10.844,06
0,00 até 5.422,03
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Densidade de Renda

Renda Média (Faixas)

B A++ (mais de R$ 28.770,01)
[ A+ (de RS 16.572,01 a 28.770)
[[] B1 (de R$ 7.939,01 a 16.572)
[ B2 (de R% 4.246,01 a 7.939)
[[] c1 (de R$ 2.424,01 a 4.246)
[[] c2 (de R 1.303,01 a 2.424)
B D e E (até R$ 1.303)

[] sem Informagdo

* Fonte: Geofusion
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48.2 Condicoes de Mercado

O Mercado Imobiliario de Lojas de Varejo

Realizamos ampla pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével em estudo, com foco nos mercados
de terrenos para desenvolvimento e iméveis de uso comercial que possam concorrer com o imével avaliando
em termos de potenciais ocupantes.

Os quadros abaixo apresentam os resultados apontados pelas pesquisas.

Galpdes a Venda

Qualificagéo do Mercado

Oferta: Média Demanda: Média
LRSI Estavel Liquidez: Média
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 9 Numero de Transagoes: 0
Pregos Praticados Minimo Maximo
Areas (m?): 389 a 39.000
Pregos pedidos (R$/m?): 1.111 a 4774

Galpoes para Locagao

Qualificagéo do Mercado

Oferta: Média Demanda: Média
Desempenho do . S -
Mercado: Estavel Liquidez: Média

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 10 Numero de Transagoes: 0
Pregos Praticados Minimo Maximo
Areas (m?): 220 a 3.500
Pregos pedidos (R$/m?): 7 a 25

Comentarios Gerais

De modo geral, foi possivel observar que o imdvel avaliando apresenta porte, padrdo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagdo ao mercado tradicional de sua zona de influéncia.

Os pregos pedidos, tanto para venda como para locagéo, variam principalmente de acordo com a localizagéo,
visibilidade, promocionalidade, porte, padrao construtivo, estado de conservagéo e especificagdes técnicas
dos imbveis.
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48.3 Andlise de Valor

Fatores Chaves de Valoragao

®m  |movel situado na zona oeste de Uberaba, no bairro da Parque Hylea, distante cerca de 7,5 km do centro.
A regiao apresenta ocupagao mista, com imoveis residenciais de padréo popular, galpdes industriais e
comércios e servigos, com destaque ao proprio imovel.

m O imovel possui frente para a Rua Coronel Cacildo, localizada nas margens da BR-050, importante via
que cruza o municipio e facilita 0 acesso ao mesmo;

®m  Terreno de grande porte e formato retangular;

= (Galpao de grande porte, em bom estado de conservagdo, boas especificagdes técnicas e construgdes
especificas para operagao do atual ocupante;

B Imdvel atualmente ocupado pelo DMA Distribuidora S.A., com contrato de longo prazo.

= A oferta de galpdes para venda e locagdo em Uberaba é elevada, porém composta em sua maioria por
galpdes de pequeno e médio portes.

= Com relagdo ao mercado de terrenos para desenvolvimento, a oferta de terrenos de grande porte é
escassa. Foram identificados 11 terrenos de pequeno e médio portes.

Metodologia

A defini¢&o do valor de mercado para o imdvel é feita em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Considerando as caracteristicas do imével e as caracteristicas do mercado local, entendemos que o principal
comprador para o imével seria um investidor, interessado na rentabilidade proveniente das receitas de
aluguel, ponderada pelo risco do imével e de sua ocupagao/contratos vigentes.

Desta forma, utilizamos o seguinte método para a determinagao de valor de mercado.

Valor de Venda para Investimento | Base: Método da Renda
B Fluxo de Caixa Descontado;

A descriggo dos métodos esta inserida no item BASES DE VALORAGAO, na péagina 9 deste relatdrio.

Comentarios sobre o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Por este método, o valor de mercado aplicavel a um imdvel é definido com base em evidéncias de mercado
comparaveis, ou seja, iméveis semelhantes em oferta ou transacionados recentemente.

De modo geral, foi possivel observar que o imével avaliando apresenta porte, padrdo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagdo ao mercado tradicional de sua zona de
influéncia, que é composta, em sua maioria, por armazéns e iméveis comerciais de menor porte, adequados
para locatarios e operagdes menores, com caracteristicas bastante diferentes do imével avaliando.

Desta forma, entendemos que o Método Comparativo Direto ndo seja aplicavel, pois néo reflete de maneira
fiel a realidade do mercado local.
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Valor de Venda para Investimento

Aluguel Potencial Adotado nas Analises

O aluguel potencial das lojas foi adotado com base i) nos valores praticados pelo imdvel (contratos vigentes
el/ou negociacdes em andamento) e ii) pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével, onde foram
levantados iméveis comparaveis ou que concorrem com o avaliando em termos de ocupantes.

Valor Total para o Imével (R$/més) Valor Unitario (R$/més/m?)

Aluguel Potencial

Adotado: 1.294.369,00 13,5
DTaxa d: CapSR’adt L Faixa de Valor Provavel
Fluxo de Caixa =SCONE0 S0
Descontado %
Resultados 9,25% * 0,5% 8,25% * 0,5% R$ 13.930.000 R$ 15.680.000
Valoragao
Data de Valoragéo: 30 de junho de 2021
Valor tielioroado paratverida: Ez a1i:;750.000 (Quatorze Milhdes e Setecentos e Cinquenta Mil
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS

Nao foi possivel realizar a vistoria presencial no imével avaliando decorrente da situacéo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19.

As fotografias apresentadas a seguir foram recebidas pelo cliente, ndo fomos informados
em qual data elas foram tiradas, e sGo meramente ilustrativas.

Y :t'mn,gg:,rﬁg

FACHADA DO IMOVEL

ACESSO DO IMOVEL



LOJA 80 — UBERABA/MG 151

VISTA INTERNA DA LOJA

VISTA INTERNA DA LOJA
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VISTA INTERNA DA LOJA

VISTA INTERNA DA LOJA
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APENDICE C | FLUXO DE CAIXA PROJETADO

As informacées do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e utilizadas como base para avaliagéo. Tais informacées foram suprimidas deste relatério conforme
previsto pela Instrucdo da Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.

Analise de Sensibilidade
Taxa de desconto

Perpetuidade 8,75% 9,25% 9,75%
7,75% 15.680.000 15.170.000 14.690.000
8,25% 15.240.000 14.750.000 14.280.000
8,75% 14.850.000 14.380.000 13.930.000
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49 LOJA 84 - SAO CARLOS/SP
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49.1 Andlise do Imoével

a. Localizagéo e Ocupacgéao Circunvizinha

Enderego Principal: Rua Miguel Petroni, 5170 Bairro: Lot. Hab. Séo Carlos |
Municipio: Séo Carlos Estado: Séo Paulo

Ocupacao Circunvizinha
Densidade de

~ Média Usos Predominantes: Uso misto
Ocupagéo:
Tlpologl'a Horizontal Padrao Construtivo: Médio
Predominante:

Ocupagoes de Destaque no Entorno do Imoével

Comércio e Servigos: Sim Escola / Universidade:  Sim
Ho§p|t.a| e Sim Parque Publico: Néo
Saude:

Melhoramentos Urbanos
Abastecimento de

Agua: Sim Esgoto Sanitario: Sim
Rede de Agua Pluvial: ~ Sim Energia Elétrica: Sim
lluminagao Publica: Sim Telefonia: Sim
Coleta de Lixo: Sim Entrega Postal: Sim
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b. Caracteristicas do Imével

Conforme previsto pela NBR 14.653 — Parte 1, item 7.3, decorrente da situacdo
excepcional causada pela pandemia do COVID-19, nao foi possivel realizar a vistoria ao
imével avaliando. Para fins de avaliacéo, foi adotada uma situacdo paradigma descrita a
seguir, com base em informagdes enviadas pelo cliente.

Tipo do Imoével

Tipologia Loja Comercial

Descri¢ao do Terreno

Area Total (m?): 19.055,06 Situagao: Meio de quadra: uma
frente

Testada Principal (m): 87,21 Formato: Irregular

Topografia: Plana Superficie: Seca

Descrigado da Loja

Area Construida: 8.122,47 m?
Area de Vendas: 6.792,59 m?
Andares: 1

Formato: Retangular
Pé direito livre: 10,00 m
Estacionamentos: 159

Padrao de Acabamento  Médio

Instalagoes e Equipamentos
Circulagdo Vertical: n/a

Sistema de Ar-Condicionado: Ar-condicionado central

§istema de Abastecimento de
Agua e Combate a Incéndio:

Sistema de Abastecimento de
Energia Elétrica:

Rede de hidrantes, extintores, sprinklers

Gerador

Sistema de Seguranga Predial: ~ CFTV, guarita.

Local Piso Paredes Teto

Area de Vendas Concreto polido Alvenaria Trelica metélica
Escritérios Concreto polido Alvenaria Forro PVC
Depdsito Concreto polido Alvenaria Trelica metélica
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Estado de Conservagao

N&o foi possivel realizar a vistoria presencial no imovel avaliando decorrente da situagdo excepcional causada
pela pandemia do COVID-19.

Para fins de avaliagdo, assumimos a situagdo paradigma que, de modo geral, 0 imdvel encontrava-se em bom
estado de conservagéo, ndo necessitando de reparos emergenciais.

A CBRE nao foi instruida a verificar as condi¢des estruturais das construgdes ou de suas fundagdes, nem
testamos os equipamentos e servigos anteriormente mencionados. Nao temos razfes para suspeitar de que
exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis implicagdes.
Nds consideramos apenas a vistoria limitada ao propésito desta avaliagao.

Questoes Ambientais

Nés nao realizamos investigagdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe
qualquer possibilidade de contaminagao de tais utilizagdes ou locais, ou outros fatores de risco ambientais e,
por isso, assumimos que n&o haja risco algum. A CBRE néo foi instruida a fazer investigacdes em relagdo a
presenga ou potencial de contaminag&o do terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco
ambiental.

c. Planejamento Urbano e Consideracées Legais

Lei de Uso e Ocupagao do Solo

Lei numero: Lei 18.053 / 19 de dezembro de 2016
Zona: Zona 2 - Ocupagéo Condicionada
Usos Permitidos: n/i

Coeficiente de Basico: 2,0
Aproveitamento: Maximo: 35

Taxa de Ocupacao: Maximo: 70%
Gabarito de altura maxima (m): n/i

Consideramos que as construgdes ali existentes estejam em conformidade com a legislagdo atual, e/ou da época
de sua edificagdo, e que eventuais irreqularidades ja estejam em processo de regularizagdo. Ndo temos
conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

Matriculas: 130.941, 130.942 e 130.943

Cartorio: Cartorio de Registro de Iméveis - Comarca de S&o Carlos
Data de Emissao: 13/04/2021

Proprietario: SP PARTICIPAGOES LTDA.

Area de Terreno (m?): 9.298,86; 8.749,71 e 1.006,50 (respectivamente) = total 19.055,07

Construgao Averbada: n/i

As matriculas fornecidas foram fundidas gerando a matricula unificada 159.196
totalizando a area de 19.055,07 m?

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo ha questées relativas a titularidade que possam impedir a venda
do imével ou influenciar o seu valor de mercado. Entretanto é importante mencionar que acreditamos que falta
uma matricula.

Observagao:
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IPTU

Inscrigao 11.124.006.001
Area de Terreno (m?) 19.055,07

Area Construida (m?) ~ 8.122,47

Valor Venal (R$) n/i
IPTU (R$) nii

Né&o foram feitas investigagbes sobre a situagdo atual do IPTU (Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana) do imével em analise. Para este trabalho, assumiremos que o cliente tem total conhecimento da
situagéo fiscal do imével e que ndo existem quaisquer pendéncias fiscais em relagdo ao imovel que possam
impedir ou afetar o seu valor de venda.

d. Ocupacdo Atual

Ocupagao Atual - Principais condi¢des contratuais

Locatario: Atacadéo S.A.
Locador: SP Participagdes Ltda.
Data de Celebragao: 15/03/2018

Prazo Contratual: 20 anos

Aluguel Vigente (R$/més):

As informagdes do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e
utilizadas como base para avaliagao. Tais informagdes foram suprimidas
indice de Reajuste: deste relatdrio conforme previsto pela Instrugdo da Comisséo de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua
confidencialidade e relevancia estratégica.

Més Base:

Multa por Rescisdo Antecipada:

Revisional:

e. Zona Primdaria

Densidade Demografica

Densidade Demografica

M 32.532,17 até 37.954,20

M 27.110,14 até 32.532,17

M zi.688,11 até 27.110,14

M 16.266,09 até 21.688,11

[ 10.844,06 até 16.266,09

O s5.422,03 até 10.844,06
0,00 até 5.422,03
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Densidade de Renda

POLICIA
o <A0
WO CRETOVAD

Renda Média (Faixas)

B a++ {mais de R$ 28.770,01)
[ A+ (de R$ 16.572,01 a 28.770)
[] B1 (de R$ 7.939,01 a 16.572)
[ B2 (de R$ 4.246,01 a 7.939)
[[] c1 (de R 2.424,01 a 4.246)
[[] c2 (de R$ 1.303,01 a 2.424)
B D = E (até R$ 1.303)
[ sem Informacio

Redes varejistas de hiper e supermercado
aun'*"“"‘

POLICIA
% CUNA
o
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130 2
i BABARA “m.‘ﬂ@“ &
BAIXA UNIRO
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NOVA
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Yy

o ‘ L
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CONCEKGAO' .+ )

NOVO
HORIZONTE

* Fonte: Geofusion
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49.2 Condicoes de Mercado

O Mercado Imobiliario de Galpao e Terreno

Realizamos ampla pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével em estudo, com foco nos mercados
de terrenos para desenvolvimento e imdveis de uso comercial que possam concorrer com o imovel avaliando
em termos de potenciais ocupantes.

Os quadros abaixo apresentam os resultados apontados pelas pesquisas.

Galpoes a Venda

Qualificagéo do Mercado

Oferta: Baixa Demanda: Baixa
Desempt?nho e Recessivo Liquidez: Baixa
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 8 Numero de Transagoes: 0
Precos Praticados Minimo Maximo
Areas (m?): 500 a 7.200
Pregos pedidos (R$/m?): 1.800 a 5.833

Galpoes para Locagao

Qualificagdo do Mercado

Oferta: Baixa Demanda: Baixa
Desemp?nho €O Recessivo Liquidez: Baixa
Mercado:

Evidéncias de Mercado

Numero de Ofertas: 9 Numero de Transagoes: 0
Pregos Praticados Minimo Maximo
Areas (m?): 1.450 a 7.200
Pregos pedidos (R$/m?): 11 a 35

Comentarios Gerais

De modo geral, foi possivel observar que o imével avaliando apresenta porte, padrdo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagéo ao mercado tradicional de sua zona de influéncia.

Os pregos pedidos, tanto para venda como para locagéo, variam principalmente de acordo com a localizagao,
visibilidade, promocionalidade, porte, padrao construtivo, estado de conservagéo e especificacdes técnicas
dos imoveis.
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49.3 Andlise de Valor

Fatores Chaves de Valoragao

®  |movel situado na zona noroeste de S&o Carlos, no bairro da Loteamento Habitacional S&o, distante cerca
de 7,5 km do centro. A regido apresenta ocupagdo mista, com iméveis residenciais de padrao médio a
popular, galpdes industriais e comércios e servigos, com destaque ao proprio imovel.

®m A principal via de ligagdo da regido ao centro é a Rodovia Washington Luiz. O Imével apresenta frente
para a Rua Miguel Petroni, uma via secundaria que apresenta médio fluxo de veiculos e baixo fluxo de
pedestres;

= Terreno de grande porte e formato irregular;

®  (Galp&o de grande porte, em bom estado de conservagéo, boas especificagdes técnicas e construgdes
especificas para operagao do atual ocupante;

E  |moével atualmente ocupado pelo SP Participagdes Ltda., com contrato de longo prazo.

= Aoferta de galpdes para venda e locagdo em S&o Carlos é elevada, porém composta em sua maioria por
galpdes de pequeno e médio portes.

= Com relagdo ao mercado de terrenos para desenvolvimento, a oferta de terrenos de grande porte é
escassa. Foram identificados 9 terrenos de pequeno e médio portes.

Metodologia

A definigao do valor de mercado para o imével é feita em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Considerando as caracteristicas do imével e as caracteristicas do mercado local, entendemos que o principal
comprador para o imdvel seria um investidor, interessado na rentabilidade proveniente das receitas de
aluguel, ponderada pelo risco do imével e de sua ocupagao/contratos vigentes.

Desta forma, utilizamos o seguinte método para a determinacao de valor de mercado.

Valor de Venda para Investimento | Base: Método da Renda
®  Fluxo de Caixa Descontado;

A descrigdo dos métodos esté inserida no item BASES DE VALORAGAO, na pagina 9 deste relatorio.

Comentarios sobre o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Por este método, o valor de mercado aplicavel a um imével é definido com base em evidéncias de mercado
comparaveis, ou seja, imoveis semelhantes em oferta ou transacionados recentemente.

De modo geral, foi possivel observar que o imével avaliando apresenta porte, padréo construtivo e
especificagdes técnicas superiores e diferenciadas em relagdo ao mercado tradicional de sua zona de
influéncia, que é composta, em sua maioria, por armazéns e imoveis comerciais de menor porte, adequados
para locatérios e operagfes menores, com caracteristicas bastante diferentes do imével avaliando.

Desta forma, entendemos que o Método Comparativo Direto ndo seja aplicavel, pois néo reflete de maneira
fiel a realidade do mercado local.
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Valor de Venda para Investimento

Aluguel Potencial Adotado nas Analises

O aluguel potencial das lojas foi adotado com base i) nos valores praticados pelo imdvel (contratos vigentes
el/ou negociacdes em andamento) e ii) pesquisa de mercado na zona de influéncia do imével, onde foram
levantados iméveis comparaveis ou que concorrem com o avaliando em termos de ocupantes.

Valor Total para o Imével (R$/més) Valor Unitario (R$/més/m?)

Aluguel Potencial

Adotado: 1.500.502,00 15,00

Taxa de Cap Rate de
Desconto Saida

Faixa de Valor Provavel
Fluxo de Caixa

Resultados 8,25% £ 0,5% 8,00% % 0,5% R$ 18.090.000 R$ 20.500.000

Valoragao

Data de Valoragéo: 30 de junho de 2021
Valor de Mercado para Venda: R$ 19.220.000 (Dezenove Milhdes e Duzentos e Vinte Mil Reais)
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APENDICE A
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APENDICE B | FOTOGRAFIAS

Nao foi possivel realizar a vistoria presencial no imével avaliando decorrente da situacéo

excepcional causada pela pandemia do COVID-19.

As fotografias apresentadas a seguir foram recebidas pelo cliente, ndo fomos informados
em qual data elas foram tiradas, e sGo meramente ilustrativas.

y

ACESSO DO IMOVEL
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VISTA INTERNA DA LOJA

VISTA INTERNA DA LOJA
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VISTA INTERNA DA LOJA

VISTA INTERNA DA LOJA
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REFEITORIO
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APENDICE C | FLUXO DE CAIXA PROJETADO

As informacées do contrato de aluguel foram fornecidas pelo cliente e utilizadas como base para avaliagéo. Tais informacées foram suprimidas deste relatério conforme
previsto pela Instrucdo da Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008, considerando sua confidencialidade e sua relevéncia estratégica.

Analise de Sensibilidade
Taxa de desconto

Perpetuidade 7,75% 8,25% 8,75%
7,50% 20.500.000 19.810.000 19.160.000
8,00% 19.880.000 19.220.000 18.590.000
8,50% 19.330.000 18.700.000 18.090.000
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