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CONDOMINIO SHOPPING PARQUE D. PEDRO.

At.: Sr. Marcelo Carpegiani.

Avenida Cardoso de Melo, n® 1.184 - 13° Andar — Vila Olimpia.
04551-000 — Sao Paulo — SP

Ref.: Laudo Completo de Avaliac&o Imobiliaria de Imével Comercial (Loja Ancora), Localizado
no “Shopping Parque Dom Pedro”, Situado na Avenida Guilherme Campos, 500, Bairro Jardim
Santa Genebra, Municipio de Campinas e Estado de Séo Paulo.

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitacéo de V.Sas., a Cushman & Wakefield tem o prazer de apresentar laudo
completo de avaliagcdo imobiliaria para compra/venda do imével em referéncia.

A avaliacéo foi elaborada baseada nos dados disponiveis no mercado, em cumprimento com 0s
nossos contatos com corretores e profissionais especializados no mercado local.

O presente laudo de avaliagéo imobilidria contém 35 paginas e destinar-se-4 Unica e exclusivamente
ao uso interno da empresa contratante. Fica autorizada a divulgagéo do laudo nas Assembleias de
Cotistas dos Fundos de Investimento Imobiliario (FIl Shopping Parque D. Pedro e Fll Parque D.
Pedro Shopping Center), bem como ao administrador dos Fundos a BTG Pactual Servi¢os
Financeiros S/A. Ainda na reproducao de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada,
sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposi¢éo de V.Sas. para quaisquer
esclarecimentos que se fagam necessarios.

Atenciosamente,

¥

Danilo Barbosa Fernanda Silva

Consultor Sénior, Valuation & Advisory Coordenadora, Valuation & Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
/ﬂ‘l-nJ == % "

Mauricio ltagyba, CREA, MRICS, RICS, Rogério Cerreti, CAU, MRICS, RICS

Registered Valuer Registered Valuer

Gerente Sénior, Valuation & Advisory Diretor, Valuation & Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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SUMARIO EXECUTIVO

SUMARIO EXECUTIVO

Data da Avaliacao:

17 de Setembro de 2018.

Data da Inspecéo:

06 de Setembro de 2018.

N° de Controle CW

AP-18-66032-900587a.

Tipo da Propriedade:

Imével comercial.

Objetivo: Determinagéo do “valor de mercado livre” para compra/venda.
Metodologia: Métodos comparativo direto de dados de mercado e capitaliza¢do da renda.
Endereco: Avenida Guilherme Campos, 500, bairro Jd. Santa Genebra, municipio de

e Acessibilidade:

e Vizinhanca:
e Transporte:

o Melhoramentos

Campinas e estado de S&o Paulo.

Através das rodovias Dom Pedro | e Professor Zeferino Vaz e das avenidas
Vagner Samara e Guilherme Campos.

Mista (comercial e residencial).
Rodoviério (publico e privado).

Energia elétrica, sistema viario, transporte coletivo, telefone, coleta de

Publicos: residuos sélidos, 4gua potavel, redes de cabeamento para transmissdo de
dados, comunicacao e televisdo, esgotamento sanitario, aguas pluviais,
servigos postais, limpeza e conservacao viaria.

Terreno:
e Terreno: 1. Topografia: Plana, ao nivel do logradouro.
2. Formato: Irregular.
3. Fragdo Ideal do 1,93532% ou 9.221,5998 m2 (conforme
Terreno: contrato de locacao da loja).
e Unidade Avaliada (Loja 4. Descrigdo: A propriedade em andlise, corresponde a um

EUC A-013):

imovel comercial (loja ancora), localizado no
Shopping Parque Dom Pedro, composto de
uma unica loja contendo pavimento térreo e
sobreloja, atualmente ocupado por unidade da
loja C&A”.

5. Estado de Conservacdo: Entre novo e regular (b).

6. Idade Aparente: 10 anos.

7. Vida Remanescente: 60 anos.

8. Area Bruta Locavel: 2.742,85 m2 (conforme contrato de locag&o da
loja).

Obs.: Areas de acordo com informacdes fornecidos pelo cliente, néo tendo sido aferidas in loco por nossos

técnicos.

Documentacao:
¢ Registros:
e Taxas e Dispéndios:

e Qutros:

Né&o fornecido pelo cliente.
Né&o fornecido pelo cliente.

Contrato de locacéo e seus respectivos aditivos.

Zoneamento:

CONDOMINIO SHOPPING PARQUE D. PEDRO CUSHMAN & WAKEFIELD
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e Zona:
e Uso:
e Taxa de Ocupacéo:

e Coeficiente de
Aproveitamento:

SUMARIO EXECUTIVO

Z03 e Z14 conforme Lei n°6.031/88 de 28 de dezembro de 1988.
Comerciais, de servicos e institucionais.
0,5 ou 50%.

Méaximo 1,0.

Mercado:

O imdvel encontra-se no bairro Jd. Santa Genebra, regido caracterizada pela
presenca de diversas edificacfes residenciais (uni e multifamiliares), alguns
estabelecimentos comerciais, de servigos e imoveis industriais (localizados
principalmente ao longo da Rodovia Dom Pedro |, o padrao das edificagfes de
modo geral € médio e alto. A regido possui acesso favorecido por diversas
vias importantes, boa infraestrutura, além de boas opgdes de transporte
publico.

O imével em estudo é uma loja &ncora, localizada na entrada denominada
Arvores do Shopping Parque D. Pedro, com estado de conservagio entre
novo e regular, bom padrdo e boa localizacdo dentro do mix do shopping.

Insere-se em um ambiente de mercado com demanda aquecida,
preferencialmente voltada para pontos de grande visibilidade e movimento
intenso; sem ofertas de lojas similares.

Atualmente o Shopping Parque Dom Pedro registra uma vacancia proxima a
zero, somente com recolocacdes estratégicas, sem disponibilidade no seu
mix.

De acordo com nossa pesquisa no mercado imobiliario local, observa-se que
0s imdveis comerciais disponiveis para locacdo possuem areas equivalentes,
variando entre 1.500,00 m2 e 3.500,00 m2 e valores unitarios variando entre
R$ 25,88 e R$ 49,33 / m2 de area equivalente / més. A variacdo nos valores
de locacgéo se dé& principalmente pela localizacéo, porte, padrdo construtivo e
estado de conservacao dos imoveis.

Insere-se em um ambiente de mercado com demanda aquecida,
preferencialmente voltada para pontos de grande visibilidade e movimento
intenso; sem ofertas de lojas similares.

Avaliagéo:

Valor de Mercado para
Compra/Venda (R$):

R$ 17.249.000,00 (Dezessete Milhdes, Duzentos e Quarenta e Nove Mil
Reais).

CONDOMINIO SHOPPING PARQUE D. PEDRO CUSHMAN & WAKEFIELD
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OBJETO

O objeto desta avaliacdo é o imdvel comercial (loja &ncora), localizado no Shopping Parque Dom
Pedro, situado na avenida Guilherme Campos, 500, bairro Jd. Santa Genebra, municipio de
Campinas e estado de S&o Paulo.

IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD

CONDOMINIOSHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD 6
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OBJETIVO

O presente laudo completo de avaliacdo imobiliaria tem por objetivo a determinacéo do valor de
mercado para compra/venda do imovel supracitado.

DESTINATARIO

O destinatéario deste laudo completo de avaliagdo imobiliaria € o contratante CONDOMINIO
SHOPPING PARQUE D. PEDRO.

Obs.: Este laudo completo de avaliagcao imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da
empresa contratante.

DIVULGACAO DO LAUDO

Fica autorizada a divulgacdo do laudo nas Assembleias de Cotistas dos Fundos de Investimento
Imobiliario (FIl Shopping Parque D. Pedro e Fll Parque D. Pedro Shopping Center), bem como ao
administrador dos Fundos a BTG Pactual Servigos Financeiros S/A.

Ainda na reproducédo de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades
civeis e criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

CONDOMINIO/SHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD
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METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho consiste na analise das caracteristicas fisicas da propriedade
e das diversas informacdes levantadas no mercado, que sdo devidamente tratadas a fim de
determinar o valor do respectivo imovel. Para a consecucao do objetivo solicitado, observar-se-a o
gue preceitua a NBR. 14.653-1/2001 e NBR. 14.653-2/2011, da A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas.

Os procedimentos avaliatérios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade, séo
descritos a seguir, conforme consta da norma:

FINALIDADE

Esta avaliacéo foi contratada para determinag&o do valor de mercado para compra/venda para fins
de tomada de decisdo interna e transac¢des com terceiros.

Obs.: O conteldo deste laudo completo de avaliagédo imobiliaria é confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos.

METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS E
DIREITOS

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

METODO INVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no qual esté inserido,
considerando-se cenarios vidveis para execucdo e comercializagdo do produto.

METODO EVOLUTIVO

Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagéao.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

Identifica o valor do bem, com base na capitalizacéo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.

CONDOMINIO/SHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD
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METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.

METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir
das quantidades de servigcos e respectivos custos diretos e indiretos.

METODO§ PARA IDENTIFICAR INDICADORES DE VIABILIDADE DA
UTILIZACAO ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatdrios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da
utilizac@o econdmica de um empreendimento séo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir
do qual séo determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas
de retorno, tempos de retorno, dentre outros.

DEFINICOES TECNICAS

Entende-se como “valor de mercado livre” a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes de
mercado vigente para venda/compra ou locagéo.

APLICACAO DA METODOLOGIA

A metodologia aplicavel é funcéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado.

O processo de avaliagao é concluido através da andlise dos resultados provindos de cada método.
Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem é julgada segunda sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informagdes. O valor final da propriedade tanto pode
corresponder ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagdo de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos pelo “Método da Renda” com base no “Comparativo Direto de Dados
de Mercado” para determinagdo do valor de mercado livre para compra/venda.

CONDOMINIO/SHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo de uma avaliacéo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de
avaliacfes, como com o mercado e as informac8es que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentag&o desejado tem por objetivo a
determinacédo do empenho no trabalho avaliatorio, mas nédo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de preciséo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao “a priori”.

De acordo com o item 10 da NBR 14653-4, o laudo deve ser enquadrado em graus |, Il ou Il quanto
a fundamentacédo, em que se atribui 1 ponto para os itens em grau |, 2 pontos para os itens em grau
Il e 3 pontos para itens em grau lll. O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos
obtidos para o conjunto dos itens.

Dentro deste critério, o presente trabalho é classificado como "Grau II" quanto a fundamentagéo para
identificacdo do valor, e como “Grau IlI” quanto a precisao, conforme o que dispdem as normas da
A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentacao esta diretamente relacionado com as
informacdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade
do engenheiro de avaliacdes e/ou de seu contratante.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR
FATORES (ABNT NBR 14653-2:2011)

ITEM DESCRIQAO RESULTADO PONTOS
1 Caracterizacdo do imével Completa quanto aos fatores 2
avaliando utilizados no tratamento
2 Quantidade minima de dados de 5 2
mercado efetivamente utilizados
g Identificacéo dos dados de Apresentagdo de informacdes 2
mercado relativas a todas as
caracteristicas dos dados
analisadas
4 Intervalo admissivel de ajuste 0,50 a 2,00 2

para o conjunto de fatores

SOMATORIA 8

TABELA 4 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO
DE UTILIZACAO DE TRATAMENTO POR FATORES

GRAUS 11 1] I

Pontos Minimos 10 6 4

Itens obrigatérios Itens 2 e 4 no Grau llI, Itens2 e 4 no Grau ll e Todos, no minimo no
com os demais no 0s demais no minimono  grau |
minimo no Grau Il Grau |

CONDOMINIO/SHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD 10
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QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO
LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES

DESCRICAO GRAU
1] I [

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da <=30% <=40% <=50%
estimativa de tendéncia central

Amplitude do intervalo de confianga 26,87%

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

CONDOMINIOSHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD 11
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”:

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

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltda. empresa
emissora deste laudo Completo de avaliagdo imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da Cushman & Wakefield que prepararam e
assinaram este laudo.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condicdes:

e As informacdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o Avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante
e/ou administracdo do empreendimento pode ter fornecido algumas destas informagdes. Tanto o
Avaliador como a Cushman & Wakefield ndo podem ser responsabilizados pela exatiddo ou
completude dessas informagdes, incluindo a exatiddo das estimativas, opinides, dimensdes,
esbocos, exposicdes e assuntos fatuais. Qualquer usuério autorizado do Laudo é obrigado a levar
ao conhecimento da Cushman & Wakefield eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir
no Laudo;

e As areas de terreno e/ou relativas a construgdo foram baseadas nas informagcdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo
tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

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

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

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

¢ As condig¢@es fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecdo
visual realizada pelo Avaliador. A Cushman & Wakefield ndo assume qualquer responsabilidade
pela solidez de componentes estruturais ou pela condi¢éo de funcionamento de equipamentos
mecanicos, encanamentos ou componentes elétricos;

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

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

CONDOMINIO/SHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD
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¢ Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sédo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um namero exato e sim
o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade,
numa data de referéncia, dentro das condic¢des vigentes de mercado;

o Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagao parcial,
em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra
andlise. Fica autorizada a divulgacao do laudo nas Assembleias de Cotistas dos Fundos de
Investimento Imobiliario (FIl Shopping Parque D. Pedro e Fll Parque D. Pedro Shopping Center),
bem como ao administrador dos Fundos a BTG Pactual Servigos Financeiros S/A. Neste caso,
devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacéo do laudo em sua integralidade, também nas
reproducdes de qualquer informacéo a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis
e criminais impostas pela violagéo dos direitos autorais;

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

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

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

e As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao
contrario, séo as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento
atual de mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a Cushman & Wakefield ndo
oferecem nenhuma garantia ou representacao de que essas previsdes se concretizem. O mercado
imobiliario estd em constante flutuacdo e mudanga. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de
qualquer forma garantir as condi¢8es de um futuro mercado imobiliario, o Avaliador pode apenas
refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data do laudo, prevé para o futuro em
termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

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

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

e Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo recebemos um laudo de andlise do solo. No entanto,
assumimos que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura
existente (s) e / ou propostas. N&o se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa
inspecao do imovel. A drenagem parece ser adequada,;
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e Salvo disposicdo em contrario, ndo recebemos qualquer laudo e ndo sabemos de quaisquer
serviddes, invasdes, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No
entanto, recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condic&o adversa
existe;

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

¢ Salvo disposicdo em contrario, nao inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecao
detalhada dos sistemas mecanicos. Os avaliadores néo estédo qualificados para emitir um parecer
sobre a adequacéo ou condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito
neste campo, se a informacéao detalhada for necessaria;

e Se, com a aprovacao prévia da Cushman & Wakefield, o Laudo for submetido a um credor ou
investidor, a referida parte deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua deciséo de
investimento global, juntamente com suas considerac¢des independentes de investimento e 0s
critérios de subscricdo. A Cushman & Wakefield ressalta que este credor ou investidor deve
compreender todas as condi¢Bes extraordinarias e hipotéticas e pressupostos e condi¢des
limitantes incorporados neste Laudo; e

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

CONDOMINIO/SHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD 14
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LOCALIZACAO

LOCALIZACAO

SITUACAO
O imovel esta situado a avenida Guilherme Campos, 500, bairro Jd. Santa Genebra, municipio de
Campinas e estado de Séo Paulo.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:
e 3,0 km do Hospital das Clinicas da Unicamp;

¢ 3,1 da Pontificie Universidade Catdlica de Campinas;
e 4,0 km do Parque Chico Mendes;

e 4,0 km da UNICAMP — Universidade Estadual de Campinas;
e 4,1 km do Planetario Municipal de Campinas;
¢ 7,1 km da Prefeitura Municipal de Campinas;
e 9,0 km do Aeroclube de Campinas;
¢ 9,5 km da Rodovia Anhanguera;
e 10,0 km da regido central de Campinas; e
e 25,0 km do Aeroporto de Viracopos.

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE (SEM ESCAL
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FONTE: GOOGLE EARTH PRO EDITADO POR CUSHMAN & WAKEFIELD
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OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

O imdvel em estudo encontra-se em regido de ocupagao mista, composta por iméveis residenciais
unifamiliares (casas) e multifamiliares, além de diversos estabelecimentos comerciais e de servigos
de &mbito local, localizados, predominantemente, ao longo das principais vias da regido. O padréo
construtivo das edificacdes, de modo geral, € médio.

MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido é servida por todos os melhoramentos publicos existentes na cidade, tais como redes de
energia elétrica, sistema viario, transporte coletivo, telefone, coleta de residuos sélidos, agua
potavel, esgotamento sanitario, aguas pluviais, servigos postais, limpeza e conservacao viaria.

A Avenida Guilherme Campos, no trecho do imdvel avaliando, possui vias em duplo sentido com trés
faixas de rolamento em cada sentido, separadas por um canteiro central, apresenta bom estado de
conservagao, trafego moderado, pavimentacdo em asfalto, guias, sarjetas, calcadas e drenagem de
aguas pluviais.

TRANSPORTES

A localizacdo do imovel é favorecida pela malha viaria composta por algumas das principais vias de
ligagdo entre o municipio de Campinas e as cidades vizinhas, além da facilidade de acesso a regido
central do municipio.

Em termos de transporte publico, podemos afirmar que o local onde se localiza o imével em estudo é
servido por linhas regulares de 6nibus que fazem a ligagédo do bairro com o centro e outros pontos da
cidade.

O Aeroporto de Viracopos localiza-se a aproximadamente 25 km da propriedade, sendo atingivel 25
minutos de automaével (fora dos horarios de pico).

CONDOMINIO/SHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD
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DESCRICAO DA PROPRIEDADE

Trata-se de uma loja ancora (EUC A-013), localizada no Shopping Parque Dom Pedro, situado na
avenida Guilherme Campos, 500, bairro Jd. Santa Genebra, municipio de Campinas e estado de Séo
Paulo, atualmente ocupada por uma unidade da C&A.

O imoével possui as seguintes caracteristicas:

TERRENO — SHOPPING PARQUE DOM PEDRO

O terreno sobre o qual esta implantado o imdvel avaliando apresenta as seguintes caracteristicas
bésicas:

e Topografia: Plana, ao nivel do logradouro;
e Formato: Irregular; e
e Fracao ldeal: 1,93532% ou 9.221,5998 m2 (conforme contrato de locacgao fornecido pelo cliente).

DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE
S -

..,«; » o N g e

FONTE: GOOGLE EARTH PRO EDITADO POR CUSHMAN & WAKEFIELD

Obs.: A area do terreno foi fornecida pelo cliente e/ou administracdo do empreendimento, ndo tendo
sido aferida in loco.

CONDOMINIOSHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD

17



|||”|II SJUASKHEEEJ?ENL% DESCRICAO DA PROPRIEDADE

CONSTRUCOES E BENFEITORIAS

A propriedade em andlise, corresponde a um imével comercial (loja ancora), localizado no Shopping
Parque Dom Pedro, composto de uma Unica loja contendo pavimento térreo e sobreloja, atualmente
ocupado por unidade da loja C&A.

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Composicéo: Loja (moda feminina, masculina e infanto-juvenil),
e Térreo: caixas, provador, areas técnicas, estoques, docas
de recebimento, atendimento ao cliente e crediario.
. Secretaria, escritério, vestiarios, sala de rack,
e 2° Pavimento: s . ~
refeitdrio (cantina), subestacao, sala de GMG.
Estrutura: Mista - concreto armado e metalica.
Fachada: Pintura latex.
Esquadrias: Ferro e aluminio.

Circulacao Vertical:

Escada fixa e conjunto de escadas rolantes.

Ar Condicionado:

Central tipo self.

Seguranca Contra
Incéndio:

Extintores, hidrantes, iluminagdo, detector de fumagca, sprinklers e alarme de
emergéncia.

Seguranca:

Seguranca privada, CFTV e sistema de som.

lluminacéo:

Fluorescente.

Gerador de Emergéncia

01 — Capacidade de 150 KVA.

Est. de Conservagéo:

Entre novo e regular (b).

Idade Aparente: 12 anos.
Vida Util Estimada: 60 anos.
Vida Remanescente: 48 anos.

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

ITENS CARACTERISTICAS

Pisos: Granito, porcelanato, ceramica, plurigoma, granilite e madeira

Paredes: Mafsa_ com pintura latex, massa texturizada, painéis de formica, azulejos e
ceramica

Forros: Gesso, termo acustico e laje

CONDOMINIO/SHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD
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QUADRO DE AREAS

Para fins de calculo de avaliagcdo, neste estudo, foi utilizada a area descrita no contrato de locacgéo,
conforme descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS

DOCUMENTO AREA BRUTA LOCAVEL (M?)
Contrato de Locagéo 2.742,85

FONTE: CONDOMINIO SHOPPING PARQUE D. PEDRO; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

Obs.: As areas construidas foram extraidas do quadro de areas do imével fornecido pelo cliente nao
tendo sido aferidas in loco por nossos técnicos.

AREA EQUIVALENTE

A é&rea bruta locavel utilizada foi extraida do contrato de locacdo. Para efeito de célculo do valor de
avaliacéo, foi utilizada a area equivalente do imovel, ou seja, para cada parte da edificacéo foi
extraida a area construida/privativa e utilizado um peso obtendo o valor de area equivalente para
aguela edificacdo, conforme tabela abaixo:

QUADRO DE PESOS DA AREA EQUIVALENTE

PAVIMENTO PESO
Térreo: 1,00
Mezanino: 0,75
Sobreloja e Subloja: 0,50
Superiores e Subsolo: 0,50
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DOCUMENTACAO

REGISTRO DO IMOVEL

Né&o foi-nos fornecidos registros do imoével.

TAXAS E DISPENDIOS

N&o fornecido pelo cliente.

OUTROS

Foram-nos fornecidas, ainda, copias das seguintes documentacgdes:

e Contrato de locacéo nao residencial e seus respectivos aditivos.

Obs.: Para fins de célculo de valor estamos considerando que o imdvel ndo apresenta qualquer titulo
alienado e néo consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de acao de responsabilidade da
mesma.

CONDOMINIO/SHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD
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PLANEJAMENTO URBANO

ZONEAMENTO

A legislacdo que rege o uso e ocupacao do solo no municipio de Campinas € determinada pela Lei
n°6.031/88 de 28 de dezembro de 1988.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Z03 e Z14. Deve,
desta forma, obedecer aos critérios de uso e ocupa¢édo normalmente admitidos nestas zonas.

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONAMENTO

N

RESTRICOES QUANTO AO USO E AO APROVEITAMENTO

As restricdes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o
aproveitamento do solo, onde podemos classificar:

¢ Restricbes quanto a utilizagéo;

Restricdes quanto a ocupacéo;

Restricdes quanto a altura da edificacao; e

Restricdes quanto as areas computaveis e ndo computaveis.

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO $ROHMPAHIOBHAPAQVEPTEIR® C Y EHFSYAI: WAKEFIELD
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A primeira refere-se aos fins de utilizacdo das atividades que podem se instalar em determinado
segmento do espaco fisico, isto &, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades
residenciais, comerciais, industriais, etc.

A segunda refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacéo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacéao do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais
minimos a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

A terceira especifica apenas o gabarito de altura méaxima. Este é o nome que se da a uma medida
padrdo para cada zoneamento que indica a altura maxima que uma edificacao pode atingir.

A (ltima, por sua vez, refere-se a soma das areas de uma construcéo. A area bruta é a area global
de uma construcéo e estd podemos dividir em duas formas: a area computavel, que consideradas
nos calculos do coeficiente de aproveitamento (CA) e as hdo computaveis, que sdo a soma das
areas nao consideradas no coeficiente de aproveitamento.

Dentre as restricdes de ocupacéo, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:

e Taxa de Ocupacéo: € a relacdo entre a 4rea ocupada pela projecéo horizontal de dada construcao
e a area do lote ou terreno onde ela se aloja;

o Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagéo existente entre a area "computavel" da
construcéo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

e Gabarito de Altura: é a altura maxima que uma edificacdo podera ter, seguindo as normas e 0s
célculos do zoneamento vigente no local.

« Area computavel e ndo computavel: rea computavel é a area construida, porem existem areas
que mesmo tendo sido construidas ndo entram na soma total.

RESTRICOES QUANTO A Z03 E Z14.

USOS:

Comerciais, de servigos e institucionais.

OCUPACAO

e Taxas de ocupacéo: 0,50 ou 50%
e Coeficiente de aproveitamento: Maximo 1,0.

Obs.: Para informacg@es de taxa de ocupacéo, coeficiente de aproveitamento e gabarito de altura,
sugerimos ao cliente a realizagao de consulta formal aos 6rgdos competentes.

CONDOMINIO/SHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD
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MERCADO
CENARIO ECONOMICO

O Brasil tem mostrado sinais de recuperacédo econémica frente a crise dos ultimos anos. Pouco a
pouco o pais esta retomando as forcas e acredita-se que ndo demorara muito para que a atividade
alcance os niveis de antes da crise. E importante considerar que o impacto da paralisacdo de maio
ainda esta sendo carregado em alguns indicadores econdémicos, porém, as consequéncias nao serao
mais sentidas até o final do ano. No entanto, o que mais tem influenciado o cenario econémico séo
as eleicOes de outubro e as possiveis consequéncias de seu resultado.

Em agosto, foram definidos os candidatos presidenciais e seus respectivos vices. Sem a presenca
do ex-presidente Lula, o candidato pelo PSL, Jair Bolsonaro, mantém a lideranca das intencdes de
votos, com 21% das preferéncias dos entrevistados pelo IPESPE - Instituto de Pesquisas Sociais,
Politicas e Econdmicas. Fernando Haddad, que provavelmente substituir4 Lula como candidato ao
PT, recebeu 15% de intencdes de voto, no cenério em que recebe o apoio do ex-presidente. No
cenéario em que o petista ndo recebe apoio de Lula, Haddad recebe 7% das intencdes de voto, atras
de Ciro Gomes (7%), Geraldo Alckimin (9%) e Marina Silva (9%). Brancos e nulos representam 24%
das opinides dos entrevistados.

Por outro lado, no cenario em que Lula é candidato as elei¢bes, o ex-presidente lidera as intencdes
de voto, com 31%. Bolsonaro vem em seguida, com 20% e brancos e nulos, 13%. Alckimin (9%),
Marina (8%) e Ciro Gomes (7%), vem em seguida.

E importante ter em mente que o cendrio politico esta muito incerto, e as propostas econdémicas dos
candidatos ainda estdo muito cruas. Esse mar de incertezas faz com que a economia do pais se
torne muito sensivel, e seus principais indicadores — doélar, investimentos e Risco-Pais — oscile
bastante.

Dessa forma, o crescimento anual projetado do PIB (2018) passou de 2,82% em abril para 1,99% em
agosto. Além disso, o Banco Central sinalizou o encerramento do periodo de corte de juros e, dessa
forma, a SELIC permanecerid em 6,5% até o final do ano, segundo proje¢des. Essa projecdo é
condizente com o cenario de inflagdo controlada e dentro da meta estipulada pelo Banco Central.
Além disso, a taxa de desemprego de agosto esta projetada em 12,1% e o indicador fechara o ano
em 11,2%, resultado menor do que 2017, de 11,8%.

O IPCA foi altamente impactado pela paralisagdo de maio, efeito este influenciado pelos setores de
combustiveis e supermercados, beneficiado pelo temor do desabastecimento das familias. O
fenbmeno foi momenténeo e seréa diluido ao longo do tempo. O IPCA encerrou julho em 0,33% e
indica que a inflacao esta retornando a normalidade. Proje¢Bes indicam que o IPCA encerrara agosto
em 0,03% e terminara 2018 em 4,22%, resultado menor que a meta de 4,5% para 2018.

Além disso, outro importante indicador para o mercado imobiliario € o IGP-M, que encerrou julho em
0,51%, frente um aumento de 1,87% em junho — a paralisa¢do ainda carregada arduamente o
indicador. Proje¢8es indicam que o IGP-M encerrard agosto em 0,67% e finalizara 2018 em 8,1%.

A taxa de cAmbio alcangou R$3,87 em julho e projecdes indicam que fechara 2018 em R$3,70. Esse
fendmeno é influenciado, por um lado, pelo cenério externo desfavoravel- economia dos EUA
fortalecida, acoplada ao aumento da taxa de juros pelo FED e, por outro, pelo cenario interno
extremamente incerto em relagdo ao andamento politico. Vale notar, no entanto, que o avango do
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ddlar esta atrelado também ao insucesso de negociacdes dos Estados Unidos e Turquia, cujas
tensdes comerciais se agravaram nas ultimas semanas.

A producao industrial encerrou julho em 2,9% e projec¢oes indicam que encerrard agosto em 3,2%. A
projecao para 2018 é de 2,78%, melhor resultado desde 2011.

O indice EMBI+ Brasil, conhecido como Risco-Brasil, cresceu significativamente em junho, muito em
parte devido a greve dos caminhoneiros. Porém, em julho, a variavel comecgou a decrescer, e espera-
se que até o final do ano volte ao patamar antes da crise, ap0s as eleigcbes. Em 2017, a média foi de
239 pontos-base. No entanto, é previsto para 2018 um aumento para 254 pontos-base, como
mostrado abaixo. Isso pode ser explicado pelo atual ambiente politico, o qual contribui para um
cenario de incertezas. Como ja explicitado, tanto o cenario externo como interno contribuem para o
Risco-Brasil se tornar mais sensivel, assim como a taxa de cAmbio.

Apesar do cenario interno adverso, é importante levar em consideracdo que o pais passou por uma
intensa crise econdmica nos ultimos anos. Os resultados de 2018 indicam, no geral, uma timida
recuperacao econOmica. Porém, as elei¢bes fardo com que a economia sofra muitas oscilacdes. A
espera do segundo debate entre os candidatos a Presidéncia, dia 17/08, faz com que o0s investidores
permanecam na defensiva, e dessa forma, o ddlar é o indicador que mais vai sentir esse impacto.

PIB (%) x Consumo (%) x Investimento (%)

PROJECOES (ULTIMA ATUALIZAGCAO: 17/08/18)

CONDOMINIO/SHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD
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ECONOMIA
PIB Real, % 0,50 -3,55 -3,46 0,99 1,99
Taxa de Desemprego, % 6,82 8,52 11,51 12,74 12,17

Empregos em Escritérios,

Brasil 81.802 -180.928 -227.147 7.365 86.369
S&o Paulo 27.307 -35.588 -46.851 3.050 28.518
Rio de Janeiro 1.518 -34.311 -48.340 -12.304 1.791

Faturamento Varejo, % 8,46 3,18 4,50 2,30 5823
Volume, % 2,23 -4,35 -6,25 2,09 2,57
Preco Médio, % 6,23 7,53 10,75 0,20 2,66

Producéo Industrial, % -3,02 -8,25 -6,41 2,47 2,78

IPCA, % 6,41 10,67 6,29 2,95 4,22

IGP-M, % 3,69 10,54 7,17 -0,52 8,09
IPA-M, % 2,13 11,19 7,63 -2,54 10,14
IPC-M, % 6,77 10,23 6,26 3,13 4,33
INCC-M, % 6,74 7,22 6,34 4,03 4,32

Selic (final de periodo), % 11,75 14,25 13,75 7,00 6,50

R$/US$ (final de periodo) 2,66 3,90 3,26 3,31 3,70

MERCADO IMOBILIARIO — JD SANTA GENEBRA

ASPECTOS GERAIS DA REGIAO

O imdvel se encontra no jardim Jd. Santa Genebra, regiéo caracterizada pela presenca de diversas
edificacBes residenciais (uni e multifamiliares), alguns estabelecimentos comerciais, de servigos e
imoveis industriais (localizados principalmente ao longo da Rodovia Dom Pedro 1), o padréo das
edificac6es de modo geral é médio e alto. A regido possui acesso favorecido por diversas vias
importantes, boa infraestrutura, além de boas op¢des de transporte publico.

O MERCADO IMOBILIARIO DA REGIAO

O Shopping Parque Dom Pedro encontra-se em uma regido de ocupagdo mista, que encontra-se em
fase de desenvolvimento. Por se tratar de uma regido que possui muitos imdveis residenciais o uso
comercial é voltado predominantemente para o comercio local.

OFERTA E DEMANDA

Atualmente o Shopping Parque Dom Pedro registra uma vacancia préxima a zero para o segmento
de lojas ancoras, somente com recolocagdes estratégicas, sem disponibilidade no seu mix.
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PRECOS PRATICADOS

De acordo com nossa pesquisa no mercado imobiliario local, observa-se que os imdveis comerciais
disponiveis para locagdo possuem areas equivalentes, variando entre 1.500,00 m2 e 3.500,00 m2 e
valores unitérios variando entre R$ 25,88 e R$ 49,33 / m2 de 4rea equivalente / més. A variacdo nos
valores de locacédo se da principalmente pela localizacao, porte, padrao construtivo e estado de
conservacao dos imoveis.

CONSIDERACOES SOBRE A PROPRIEDADE

O imébvel em estudo é uma loja ancora, localizada na entrada denominada Arvores do Shopping
Parque D. Pedro, com estado de conservacao entre novo e regular, bom padréo e boa localizagcdo
dentro do mix do shopping.

Insere-se em um ambiente de mercado com demanda aquecida, preferencialmente voltada para
pontos de grande visibilidade e movimento intenso; sem ofertas de lojas similares.

CONDOMINIO/SHOPRING PARQUE D PECRG CUSHMAN & WAKEFIELD
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AVALIACAO

Os célculos e analises dos valores de mercado foram elaborados levando em consideracdo as
caracteristicas fisicas da proposta de projeto do imdvel avaliado e a localizacéo dentro da regido em
gue ele esta inserido.

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a composicéo de
uma amostra representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos foi baseada em pesquisa junto ao mercado imobiliario, através
de anincios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locais, proprietarios e outros
envolvidos no segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguintes fatores de
equivaléncia, de acordo com as “Normas”:

e Equivaléncia de Situagdo: da-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-sdcio-econémica,
do mesmo bairro e zoneamento;
e Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, 0s elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliagéo; e
e Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer & semelhanca com o imovel
objeto da avaliacdo no que tange a situacao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas,
adequacao ao meio, utilizacéo etc.
No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em funcéo da
qualidade e da quantidade de dados e informacdes disponiveis, 0s seguintes procedimentos:

e Tratamento por fatores: homogeneizacgao por fatores e critérios, fundamentados por estudos, e
posterior andlise estatistica dos resultados homogeneizados; e

e Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que
leve & indugdo de modelo validado para o comportamento do mercado.
No presente caso, optamos pelo “Método da Renda” com base no “Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado” para determinagdo do valor de mercado livre para compra/venda.

DETERMINACAO DO VALOR DE LOCACAO — METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda e/ou locacao de propriedades similares na regido
circunvizinha. Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a
localizagéo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por
exemplo, o preco por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados a unidade de comparacgéo
escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total. A confiabilidade
deste método é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de venda e locagéo de propriedades
similares (ii) a verificac@o das informagdes (iii) grau de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de
fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do imovel.
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Para a homogeneizacéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes
fatores:

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

o Fator padrdo: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padréo construtivo,
infraestrutura predial, classificagdo do imével, etc;

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

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

CRITERIO DE DEPRECIACAO

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

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

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

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

CRITERIO DE DEPRECIACAOQ FiSICA DE ROSS-HEIDECKE

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracao a depreciagéo
fisica em funcdo da idade e do estado de conservacdo da construcdo. Na prética, a idade da
construcdo é estimada em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econémica
estimada para o tipo de construgéo.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

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

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

Determinado o valor de mercado para locagéo, aplicamos uma taxa de capitalizacdo de mercado
para formar uma opiniao de valor para venda da propriedade. A taxa de capitalizacdo representa o
retorno médio atual que um investidor potencial estaria disposto a receber por investir seu capital no
tipo de ativo imobiliario sendo avaliado. Esta taxa estabelece uma relacao entre a receita operacional
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bruta e o valor da propriedade. Quanto maior for a taxa de capitalizagdo maior sera o risco percebido
pelo investidor potencial.

Nesta avaliacdo para determinacao de valor de venda, utilizamos o “Método da Renda” partindo do
valor de mercado para locacao do imovel determinado pelo “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado” conforme detalhado em item anterior.

Aplicamos ao valor unitario de area equivalente a taxa de 7,75% a.a., que conforme nosso
entendimento e baseado nas analises efetuadas € uma taxa pela qual investidores poderiam se
interessar, ao adquirir o imovel para renda.

A seguir apresentamos o resultado dos célculos para determinagdo do valor de compra/venda e
locacéo do imével.

A seguir apresentamos o resultado dos célculos para determinagéo do valor de locacédo do imével:

FORMAGCAO DE VALORES

Unitario Médio (R$/M2): 40,63

Area Equivalente (M2): 2.742,85
VALOR DE MERCADO LOCAGAO (R$/més): 111.400,00
VALOR DE MERCADO DE VENDA (R$): 17.249.000,00

Na proxima pégina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o
tratamento da amostra, referentes a determinacéo do valor de locagao para lojas na regiéo.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOJAS

N°  LOCALIZACAO ,(’Z\MRZ)EA EQUIVALENTE  ALUGUEL PEDIDO(RS$) E/RA$|7:\)/|2R) UNITARIO  CONTATO TELEFONE
AVALIANDO
_ Avenida Guilherme Campos, 500 - loja EUC A-013- Shopping 2.742,85 _ _ Cushman & Wakefield (11) 5501-5464
Pg D Pedro
COMPARATIVOS
1 Loja em Shopping Center - Raio de 10,0 km - Campinas / SP 3.500,00 155.000,00 44,29 Cushman & Wakefield (11) 5501-5464
2 Loja em Shopping Center - Raio de 10,0 km - Campinas / SP 2.500,00 122.000,00 48,80 Cushman & Wakefield (11) 5501-5464
3 Loja em Shopping Center - Raio de 10,0 km - Campinas / SP 2.100,00 101.000,00 48,10 Cushman & Wakefield (11) 5501-5464
4 Loja em Shopping Center - Raio de 10,0 km - Campinas / SP 2.000,00 68.000,00 34,00 Cushman & Wakefield (11) 5501-5464
5 Loja em Shopping Center - Raio de 10,0 km - Campinas / SP 1.600,00 46.000,00 28,75 Cushman & Wakefield (11) 5501-5464
6 Loja em Shopping Center - Raio de 10,0 km - Campinas / SP 1.500,00 74.000,00 49,33 Cushman & Wakefield (11) 5501-5464
7 Loja em Shopping Center - Raio de 10,0 km - Campinas / SP 1.700,00 44.000,00 25,88 Cushman & Wakefield (11) 5501-5464

CONDOMINIO SHOPRING PARQUED. PEDRO CUSHNMAN & WAKERIELD 20
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO

N° LOCALIZA(;AO OFERTA PADRAO LOCALIZA(;AO AREA DEPRECI/-\CAO VALOR HOMOG. VALOR SANEADO
(R$/M2) (R$/M?)
AVALIANDO
Avenida Guilherme Campos, 500 - loja 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

EUC A-013- Shopping Pq D Pedro

COMPARATIVOS

1 Loja em Shopping Center - Raio de 1,00 1,00 1,00 1,06 1,00 47,07 47,07
10,0 km - Campinas / SP

2 Loja em Shopping Center - Raio de 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 47,68 47,68
10,0 km - Campinas / SP

3 Loja em Shopping Center - Raio de 1,00 1,00 1,00 0,94 1,00 44,99 44,99
10,0 km - Campinas / SP

4 Loja em Shopping Center - Raio de 1,00 1,00 1,00 0,92 1,00 31,42 31,42
10,0 km - Campinas / SP

5 Loja em Shopping Center - Raio de 1,00 1,00 1,00 0,93 1,00 26,88 26,88
10,0 km - Campinas / SP

6 Loja em Shopping Center - Raio de 1,00 1,00 1,00 0,93 1,00 45,75 45,75
10,0 km - Campinas / SP

7 Loja em Shopping Center - Raio de 1,00 1,06 0,97 0,94 0,95 23,72
10,0 km - Campinas / SP

MEDIA 38,22 40,63

CONDOMINIO-SHORRING PARQUED. PEDRO CUSHNMAN & WAKERIELD 2
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio (R$/M?): 39,88
HOMOGENIZACAO

Limite Superior (+30%): 49,68
Limite Inferior (-30%): 26,75
Intervalo de Confianca: 30%
Numero de Elementos: 7
Unitario Médio Homogeneizado (R$/M?): 38,22
SANEAMENTO

Limite Superior: 46,09
Limite Inferior: 35,17
Intervalo de Confianca 80%
Significancia do Intervalo de Confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianca: 26,87%
Desvio Padrao: 9,06
Distr. "T" Student: 1,48
Coeficiente (Desvio/Mas): 0,22
Ndmero de Elementos Apos Saneamento: 6
Unitario Médio Saneado (R$/M2): 40,63
FORMACAO DE VALORES

Unitério Médio - Area Equivalente (R$/M2): 40,63
Area Equivalente (M?): 2.742,85
VALOR DE MERCADO LOCACAO (R$): 111.400,00
Unitario Médio - Area Construida / Bruta Locavel (R$/M?): 40,61
Area Construida / Bruta Locavel (M?): 2.742,85
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DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA — METODO DA
RENDA

O Método da Capitalizagcdo da Renda primeiro determina a capacidade de geragéo de receita da
propriedade através da comparacao de ofertas de locacéo de iméveis similares na circunvizinhanca.
Fazem-se entéo as devidas deducdes para levar em conta despesas operacionais, inadimpléncia,
vacancia etc. A receita operacional liquida é entdo capitalizada (dividida) por uma taxa de
capitalizac@o de mercado para formar uma opinido de valor da propriedade.

A taxa de capitalizacéo representa o retorno médio atual que um investidor potencial estaria disposto
a receber por investir seu capital no tipo de ativo imobiliario sendo avaliado. Esta taxa estabelece
uma relacao entre a receita operacional liquida e o valor da propriedade e quanto maior for a taxa de
capitalizacéo maior sera o risco percebido pelo investidor potencial.

Nesta avaliagao, utilizamos o “Método da Renda” partindo do valor de mercado para locagao
determinado pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, conforme mencionado no
item anterior.

Aplicamos ao valor unitario de area privativa estimada a taxa de 7,75% ao ano, que conforme nosso
entendimento e baseado nas analises efetuadas € uma taxa pela qual investidores poderiam se
interessar, ao adquirir o imovel para renda.

A seguir, apresentamos 0 memorial de calculos do Método da Capitalizagcdo da Renda para a
determinacéo do valor de venda do imovel.

VALOR DE VENDA - CAPITALIZAGAO DA RENDA

VALOR UNITARIO SANEADO PARA RETORNO (A.M) VALOR UNITARIO SANEADO PARA VENDA
LOCACAO (R$/M?) (R$/IM?)
40,61 0,65% 6.288,73

COMPARATIVO DIRETO (POR M2 CONSTRUIDO)

EDIFICACAO AREA DE VALOR TOTAL PESO VALOR VALOR TOTAL
TERRENO SANEADO UNITARIO (R$)
(R$/M?) SANEADO
(R$/M2)
Avenida Guilherme Campos, 500 - loja 2.742,85 6.288,73 1,00 6.288,73 17.249.032,26

EUC A-013- Shopping Pg D Pedro —
Campinas, Séo Paulo/SP.

TOTAL 2.742,85 17.249.032,00
Valor do Imével por m2 equivalente. 6.288,73 /Im?
CENARIOS

TAXA DE RETORNO ANUAL

7,00% 7,25% 7,50% 7,75% 8,00% 8,25% 8,50%

TAXA DE RETORNO MENSAL

0,58% 0,60% 0,63% 0,65% 0,67% 0,69% 0,71%
6.962,52 6.722,43 6.498,35 6.288,73 6.092,20 5.907,59 5.733,84
19.097.143 18.438.621 17.824.000 17.249.032 16.710.000 16.203.636 15.727.059
VALOR TOTAL PARA VENDA (R$) 17.249.000,00
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CONCLUSAO FINAL DE VALOR

CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével esta inserido, nas especificacdes
técnicas do imével e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imovel,

na data de 17 de Setembro de 2018, em:

IMOVEL COMERCIAL (LOJA ANCORA (EUC A-013) DO SHOPPING PARQUE DOM PEDRO, SITUADO A
AVENIDA GUILHERME CAMPOS, 500, BAIRRO JD. SANTA GENEBRA, CIDADE DE CAMPINAS E ESTADO

DE SAO PAULO.

VALOR DE MERCADO PARA COMPRA/VENDA:

R$ 17.249.000,00

(DEZESSETE MILHOES, DUZENTOS E QUARENTA E NOVE MIL REAIS)

Danilo Barbosa

Consultor Sénior, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil

/{II(_WJ "

Fernanda Silva

Coordenadora, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil

A

Mauricio Itagyba, CREA, MRICS, RICS,
Registered Valuer

Gerente Sénior, Valuation & Advisory
CREA: n° 5061069994

Cushman & Wakefield, Brasil

Rogério Cerreti, CAU, MRICS, RICS
Registered Valuer

Diretor, Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul
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ASPECTOS DA FACHADA
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ASPECTOS DO SALAO DE VENDAS
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ASPECTOS DO SALAO DE VENDAS

ey '
U UL
TS wy

ASPECTOS DOS PROVADORES

CONDOMINIO SHOPPING PARQUE D. PEDRO CUSHMAN & WAKEFIELD



|||”|I. %UASKHE';TENLg ANEXO | - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

ASPECTOS DOS PROVADORES
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ASPECTOS DO ESTOQUE

ASPECTOS DO REFEITORIO
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ASPECTOS DA SALA DA DIRETORIA
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.;-erGSG ConfidencialAA para : CW VALUATION
® experian.

Concentre - Resumo
28 de Agosto de 2018 - 16:33:44

Identificacéo

Razé&o Social CNPJ Data de Fundacgao UF / Municipio
ggggngNlo SHOPPING PARQUE D. 04.895.134/0001-79 30/01/2002 SP / CAMPINAS
Status do Documento

Situagdo do CNPJ em 04/08/2018 : ativa

Anotacdes Negativas

Resumo

Ocorréncias Quantidade Periodo Valor (R$) Mais Recente
Pendéncias Comerciais (PEFIN) NADA CONSTA

Pendéncias Bancarias (REFIN) NADA CONSTA

Cheques sem fundos NADA CONSTA

Protestos NADA CONSTA

Acdes Judiciais NADA CONSTA

Participacdo em Faléncias NADA CONSTA

Dividas Vencidas NADA CONSTA

Faléncia/Concordata/Recuperacao NADA CONSTA

Classificacao do Risco de Crédito - Empresas



- Risco baixo Venda a
1,21% P
‘1’1 910% de risco de Crédito prazo

Préaticas de Mercado

A classe de Risco A3 representa risco baixo de crédito. Para empresas com este perfil de risco, € pratica de mercado vender a
prazo, ou seja, conceder crédito sem necessidades de garantias adicionais. Em média, apenas 1,5% das empresas com esta
categoria de risco costumam atrasar 0 pagamento.

Sécios e Administradores

Legenda: @ Sécios, Administradores e Participantes que possuem anotagdes negativas.

Administradores
CPF/CNPJ Administragcéo Cargo

07.224.019/0001-60 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FIl SHOPPING SINDICO

NAO CONSTAM INFORMACOES SOBRE PARTICIPACOES EM OUTRAS SOCIEDADES PARA ESTE CNPJ.

"As informacdes acima, de uso exclusivo do destinatario, sdo protegidas por sigilo contratual. Sua utiliza¢&o por outra
pessoa, ou para finalidade diversa da contratada, caracteriza ilicito civil, tornando a prova inutil para o processo."





