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Aos Srs. Diretores da 22 de dezembro de 2023
Capitania Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario
Praia de Botafogo, bairro Botafogo, 501

Rio de Janeiro - RJ

Prezados Senhores,

A Ipé AvaliagOes Consultoria Empresarial Ltda. (“Ipé Avaliagbes”) apresenta a seguir o laudo de avaliacdo (“Laudo”) do Valor Justo do Shopping Metr6 Tatuapé(“Shopping

Tatuapé”), na data-base de 31 de outubro de 2023(“Data-base”).

A finalidade do presente trabalho é determinar o Valor Justo de Shopping Tatuapé, em concordancia com as normas estabelecidas no Pronunciamento CPC 46 —

Mensuragdo do Valor Justo e na ABNT NBR 14.563 para fins gerenciais.
Neste sentido, o presente Laudo realizou a de determinacdo do Valor Justo de Shopping Tatuapé com base nos seguintes preceitos:

* Foi utilizado o método do fluxo de caixa descontado (free cash flow) para um periodo de 6 anos e, apds, foi calculado o valor terminal do ativo com base em um

cap rate de 8,2%;
* As projegdes de fluxo de caixa seguiram um modelo nominal, ou seja, considerando os efeitos da inflagdo;
* Foi utilizada uma taxa de desconto Weighted Average Cost of Capital (“WACC”) nominal de 11,7%;

* ApOs trazer a valor presente o fluxo de caixa projetado, foram considerados a divida liquida e os ativos e passivos ndo-operacionais pelos seus valores contabeis

para se chegar ao Valor Justo de Shopping Tatuapé.
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Qualificagao da Solicitante

Capitania Shoppings Fundo de Investimento Imobilidrio, fundo de investimento imobilidrios com sede na Praia de Botafogo, 501, Botafogo, na Cidade e Estado do Rio de

Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 47.896.665/0001-99, doravante denominada “Capitania”.

Qualificagdo do Objeto

Imével do tipo shopping center localizado na Rua Domingos Agostim, 91, Cidade M3e do Céu, Cidade e Estado de Sdo Paulo, doravante denominada “Shopping Tatuapé”.

Objetivo

Determinagdo do Valor Econémico do Shopping Tatuapé pela abordagem da renda através do método do Fluxo de Caixa Descontado para fins gerenciais.
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Escopo do Trabalho

* O presente trabalho possui como objetivo a determinac¢do do valor econémico de Shopping Tatuapé através de uma avaliagdo independente e livre de conflitos de
interesses que represente de forma consistente com o critério de Valor Justo conforme estabelecido no CPC 46 — Mensuracdo do Valor Justo e ABNT NBR 14.653.

* Para tanto, foi adotada a metodologia de fluxo de caixa descontado que inclui o estabelecimento de premissas econémicas para as projecGes de resultado,
investimentos, entre outros.

* A adocgdo das premissas de proje¢do buscou maximizar o uso de informacgdes verificaveis, observaveis e objetivas e reduzir a utilizacdo de informagdes que ndo sejam
observaveis ou que possuam elevado grau de subjetividade.

* Para tanto, as premissas de projecdo foram amplamente fundamentadas nos controles gerenciais e financeiros histdricos do shopping e em analise econdmica da
regido onde se localiza.

* Destaforma, o escopo de trabalho abrangeu uma extensa analise financeira do shopping.
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Fluxo de Caixa
Descontado

A metodologia do Fluxo de Caixa Descontado emprega a
Abordagem da Renda para se chegar ao valor intrinseco do ativo.
Ou seja, o fundamento do valor neste método é a expectativa de
geracao de beneficios econdmicos futuros.

Esta metodologia consiste em realizar a projecdo dos fluxos de
caixa esperados disponiveis para a remuneragdo de todos os
financiadores, incluindo capital de terceiros (debt) e proprio
(equity) e desconta-los a valor presente através da taxa WACC
(Weighted Average Cost of Capital) que busca capturar a taxa de
remuneracgao exigida para ativos com riscos similares.

Esta projecdo é realizada a partir da projecdo de resultados
(receitas e despesas) e necessidades de investimentos para a
continuidade da operagdo.

O Valor Presente Liquido destes fluxos de caixa é chamado de
Valor Econémico.

E a metodologia mais comumente empregada para
determinacdo do valor intrinseco de shoppings, sendo seu uso
disseminado e bem consolidado para diversas finalidades
como marcagao a mercado, operagdes de compra e venda de
participacdo acionaria, entrada de novos acionistas, entre
outros.

Apoia-se, principalmente, em expectativas sobre o futuro.
Portanto, depende de eventos que ainda ndo ocorreram
sendo necessdrio estabelecer diversas premissas sobre a
operacdo do shopping center com graus diversos de
incertezas e subjetividade. Consequentemente a precisdo do
valor resultante dependerd fortemente da precisdo com que
as premissas definidas representem de forma acurada os
acontecimentos futuros.

No estabelecimento das premissas de projecdo, busca-se
defini-las com base na dtica de um investidor independente,
interessado e conhecedor das informacgdes disponiveis a data-
base da avaliagdo. Ou seja, adota-se as premissas que um
participante de mercado independente tomaria como
razoaveis em relacdo ao futuro.
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A partir da projecdo de fluxo de caixa de Shopping Tatuapé para o periodo de 6 anos e, considerando perpetuidade apds este periodo, descontado a valor presente

utilizando uma taxa de desconto nominal de 11,7% ao ano.

O quadro abaixo apresenta o resumo do valor econémico apurado de Shopping Tatuapé na data-base de 31 de outubro de 2023:

Composi¢ao do Valor Economico

Taxa de retorno esperado a.a. 10,7% 11,7% 12,7%
Taxa de crescimento perpetuidade a.a. 3,5% 3,5% 3,5%
Fluxo de Caixa Descontado 361.084 353.271 345.754
Valor Residual Descontado 867.756 730.846 625.022

Valor Econémico de Shopping Metrd Tatuapé (RS mil) 1.228.840 1.084.117 970.776




2. Informagoes do

Avaliador

A lpé é uma empresa que atua no mercado financeiro hd mais 10 anos, prestando servigos de consultoria patrimonial para empresas no Brasil e exterior.

Comprometida com um rigoroso padrdo de qualidade, a Ipé oferece uma assessoria formada por um time experiente em diversos setores da economia e capaz de

identificar com clareza as necessidades de seus cliente.

Os servigos de consultoria econdmico-financeira seguem as mudangas e necessidades do mercado, respeitando as normas previstas nas instru¢cdes do Comité de

Pronunciamentos Contabeis (CPC), Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) e do International Financial Reporting Standards (IFRS).
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Aislan Tito Diretor
Economista, MBA em Financas pelo IBMEC e especializacdo em Avaliagdo de Empresas pelo INSPER, com 8 anos de experiéncia em consultoria financeira e 12 anos de
experiéncia no mercado financeiro. Atuou em diversas operacGes de M&A, tanto na parte de avaliagbes como na capitacdo de recursos para diversos setores da

economia como Real Estate, Agribusiness, industria, Tecnologia, Saude e Varejo.

Leandro Botelho Gerente de Projetos

Economista pela FEA-USP com 8 anos de experiéncia em avaliacdo de empresas, avaliacdo de intangiveis, modelagem econdmico-financeira e corporate finance para
grandes empresas nacionais participando na elaborac¢do de laudos de marcacdo de quotas para fundos de investimentos, Oferta Publica de A¢des (OPA), recuperacao
judicial, avaliagdo de ativos intangiveis e laudos de avaliacdo para diversos fins exigidos pela Lei das SA nos segmentos de vestudrio, infraestrutura, processamento de

alimentos, saude etc. Gestor de recursos certificado pela ANBIMA.

Bruno Tavares Souza Analista Imobiliario

Engenheiro, com 5 anos de experiéncia em avaliacdes imobiliarias, atua hoje como analista imobiliario na area de consultoria da IPE AVALIACOES.
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Caracteristicas do Imdvel

* Localizagdo: Rua Domingos Agostim, n2 91, Bairro Cidade Mae do Céu, S3o Paulo - SP
+ Area Total Construida: 121.339 m?

+ _Area Bruta Locavel (ABL): 33.462 m?

e Estrutura: Estrutura de concreto armado, fechamento em alvenaria.

* Acabamentos Internos: Piso de granito polido e porcelanato e cerdmico, parede de

Sthlng Metro ceramica, forro de gesso acartonado pintado.

uape * Instalagbes: O shopping conta com 300 lojas, 8 salas de cinema, sendo 5 salas 3D, 60

operagdes de alimentagdo, 36 quiosques e 1 restaurante.

* Vagas de estacionamento: 2.178 vagas.

* Estado de Conservagdo: Entre novo e regular (B)
* ldade Real: 26 anos

* Idade Aparente: 28 anos

e Zoneamento: ZEU

Datas

¢ Data de vistoria: 08/12/2023

* Data de referéncia: outubro/2023
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Caracterizagao da Propriedade

Com relagdo ao terreno previamente mencionado, este abriga as estruturas de uma propriedade que atualmente funciona como um shopping center, denominado Shopping
Tatuapé. As construcBes e melhorias associadas a este imével apresentam uma area total construida de 151.339 m>. Além disso, a drea bruta locével (ABL) abrange 36.462
m? e engloba n3o apenas as dreas de estacionamento (tanto externas quanto internas, através do edificio garagem adjacente ao empreendimento), mas também os trés
niveis de pavimento, compreendendo o térreo e os pavimentos superiores (as especificagdes detalhadas serdo apresentadas posteriormente neste mesmo capitulo).

O terreno conta com as seguintes caracteristicas:

+ AreaTotal do terreno: 32.128 m?%;

* Frente Principal: Rua Caraguatai;

* Formato: Irregular;

* Topografia: Plana.
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Zoneamento Municipal

No contexto do desenvolvimento urbano do municipio, o imdvel em questdo esta sujeito a Descrigo Valor

regulamentagdes especificas com base no Planejamento Urbano local, em estrita
conformidade com o Plano Diretor da cidade. Essas diretrizes estabelecem diferentes zonas
de ocupacdo e definem as regras para uso e ocupacgao do solo.

Atualmente, o imdvel se encontra classificado como Zonas Eixo de Estruturagdo da
Transformag&o Urbana (ZEU) regido pela legislagdo L 16402/2016.

Esta zona é caracterizada por diversos fatores:

Zonas Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana sdo porg¢des do territério em que
pretende promover usos residenciais e ndo residenciais com densidades demografica e
construtiva altas e promover a qualificacdo paisagistica e dos espacos publicos de modo
articulado ao sistema de transporte publico coletivo.
Esta zona tem por objetivo consolidar os parametros estabelecidos pelo PDE para os eixos,
complementando com algumas regras de parcelamento, uso e ocupagdo, especialmente as
condicGes de instalacdo de usos e pardmetros de incomodidade. Se o PDE delegou os eixos
como territdrio prioritario para o adensamento de modo articulado ao transporte publico

coletivo, essa zona passa a ter um papel estratégico na viabilizagdo dos objetivos do PDE.

ZONA DE USO (a) ZEU
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,5
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 4

TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m? 0,7
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) NA
RECUO MINIMO - FRENTE (i) NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3()
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) 20




3. Informagoes sobre

Shopping Tatuapé

Indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo - IPCA
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Crescimento Real do Produto
Interno Bruto - PIB
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Fonte: Bacen / Itat BBA

Inflagao

Produto Interno Bruto (PIB)

Segundo o Banco Central do Brasil, a meta para
inflacgdo é definida pelo Conselho Monetario
Nacional (CMN) e cabe ao Banco Central (BC) adotar
as medidas necessdrias para alcanca-la. O indice de
precos utilizado é o indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo (IPCA), este indice é calculado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE). A meta da inflagdo se refere a inflacdo
acumulada no ano. Uma inflagdo baixa, estavel e
previsivel resulta em beneficios para a sociedade,
pois com menos incertezas na economia, o pais
tende a crescer mais. Ao lado apresentamos os
dados histdricos do IPCA com projec¢des para o final
do ano de 2023 a 2026, projecdes realizadas pelo
Itad BBA em agosto de 2023. Em 2022 o indice de
inflagdo, IPCA, fechou o ano em 5,8%, de acordo
com expectativas do Itau BBA, para o ano de 2023,

o IPCA fechara o ano com 4,9%.

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), o Produto Interno Bruto é a soma
de todos os bens e servigos finais produzidos por
um pais, estado ou cidade, geralmente em um ano.
O PIB do Brasil em 2022, foi de RS 9.926 trilhdes, no
ultimo trimestre divulgado (42 trimestre de 2022), o
valor foi de RS 2.595 trilhdes. No grafico ao lado,
apresentamos o Crescimento real do PIB, em 2022 o
PIB registrou um crescimento de 2,9% em
comparagdao com 2021, e de acordo com as
projecdes realizadas pelo Ital BBA, em margo de
2023, a expectativa de crescimento real do PIB para

2023 sera de 2,5%.
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Taxa Selic - Média do Ano
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Taxa Selic

Ddlar

Segundo o Banco Central do Brasil, a Selic é a taxa
basica de juros da economia, sendo o principal
instrumento de politica monetéria utilizado pelo
Banco Central (BC) para controlar a inflagdo. Esta
taxa influencia em todas as taxas de juros do pais,
como as taxas de juros em empréstimos, nos
financiamentos e também das aplicagGes
financeiras. Quando o Banco Central altera a taxa
Selic para cima, os juros cobrados nos
financiamentos, empréstimos e cartdes de crédito
ficam mais altos e por consequéncia ha um
desestimulo no consumo e assim favorece a queda
da inflacdo, em casos de queda da taxa Selic, os
empréstimos ficariam mais baratos pois os juros
cobrados estardo menores, com isso ha estimulo do
consumo. Em 2022 a Selic ficou em 12,6%, de
acordo com as proje¢des do Itau BBA, em 2023 a

Taxa Selic ficard em 13,3%.

De acordo com o Banco Central BC, o Conselho
Monetario Nacional (CMN), é o responsavel pela
regulamenta¢do do mercado de cadmbio, cabendo
Central monitorar e

ao Banco garantir o

funcionamento regular do mercado e o
cumprimento da regulamentagdo. O Brasil adota o
regime de cambio flutuante, o que significa que o
Banco Central ndo interfere diretamente no
mercado para determinar a taxa de cambio, mas
para manter a funcionalidade do mercado de
cambio. Ao lado apresentamos os dados histéricos
da Taxa de Cambio com projeg¢des para o final do
ano de 2023 a 2026, projecdes realizadas pelo Itau
BBA em agosto de 2023. Em 2022 o Ddlar fechou o
ano cotado a RS 5,28, de acordo com expectativas
do Itau BBA, para o ano de 2023, o Ddlar fechara

em RS 5,00.
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Panorama Economico — Estado de Sao Paulo

De acordo com a Fundagao Seade, até novembro, a taxa anual do Produto Interno Bruto — PIB do Estado de Sao Paulo avangou 2,9%, com crescimento em todos os setores:
servigos (3,8%), industria (0,5%) e agropecuaria (1,6%). Em novembro, a economia paulista resultou em queda de 0,8%, ja descontados os efeitos sazonais, com
decréscimos nos setores da industria (-0,6%) e servigos (-0,3%) e crescimento na agropecuaria (1,1%). De acordo com o gerente da area de economia da Fundagdo Seade
Vagner Bessa “ o recuo mensal ocorreu devido, principalmente, aos resultados negativos do comércio (-1,1%) e dos transportes (-1,0%)”. Na comparagdo com novembro de
2021, houve expansao de 3,3% da economia, com acréscimos de 5,3% na industria e 3,6% nos servigos, ja a agropecudria registrou queda de 3,5%. Para o diretor executivo

“

da Fundagdo Seade Bruno Caetano “ a economia paulista vem apresentando bons resultados, especialmente, nos servicos com destaque para os de alojamento e
alimentacgao e de informagdo e comunicagao”. Com base nesses dados, a Fundagao Seade projetou para 2023 as seguintes taxas de crescimento do PIB paulista: minima de
1,1%, média de 1,6% e maxima de 2,3%, confirmando a perspectiva de acomodagao do crescimento em patamares inferiores aos de 2022. Em dezembro de 2022, o PIB+30

paulista avangou 0,5%, e manteve-se em patamar superior aos niveis anteriores a pandemia. Na compara¢do com dezembro de 2021, o PIB+30 avangou 2,9%.

Evolu¢do do PIB em Relagdo ao Mesmo Periodo do Ano

Anterior
4,2

3,8
3,3 34 3,2
Ar——
3,1 3 2

1,5

0,9
2022 -3° 2022 - 4° 2023-1° 2023-2° 2023 -3°

==@==530 Paulo Brasil
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Total de Shoppings:

628
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Faturamento
191,8 bilhoes

Total de lojas:

115.817

i

A Inaugurar em 2023:
15
[ ]

W

Empregos Gerados:
1,04 milhao

Salas de Cinema:

3.051

Fonte: Associagdo Brasileira de Shopping Centers (Abrasce)

Area Bruta Locavel (milhdes/m?3):

17,5

(Ol
Visitantes/més:
443 milhoes

[ O

Vagas para Carros
1.037.369
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Definicdoes e Convengoes

A Associacdo Brasileira de Shopping Centers (Abrasce) define shopping centers como empreendimento com uma Area Bruta Locével (ABL) geralmente superior a 5 mil
metros quadrados, compostos por multiplas unidades comerciais sob uma Unica administracao centralizada, que operam com aluguéis fixos e percentuais. Normalmente,
esses espacos incluem lojas ancoras e oferecem vagas de estacionamento em conformidade com as regulamentacgdes locais.

A Abrasce, por meio do Plano de Mix que publica, estabelece as categorias de varejo presentes nos shopping centers, seguindo critérios definidos pela associagdo. Esta é
uma atualizagdo das classificagdes anteriores, que a Abrasce vem refinando desde 1986.

A classificagdo mais recente foi aprovada pelo Conselho Deliberativo da associagdo em dezembro de 2000. Sua adogdo é recomendada para todos os shopping centers

como uma ferramenta valiosa tanto para fins estatisticos quanto para o suporte a gestdo desses empreendimentos.

Classificacao Abrasce por Tipo de Empreendimento

Tipo Porte ABL
Tradicional Mega Acima de 60.000 m?
Regional De 30.000 a 59.999 m?
Médios De 20.000 a 29.999 m?
Pequenos Até 19.999 m?
Especializado Grandes Acima de 20.000 m?
Podem ser do tipo Outlet, Life Style ou Temdticos
Médios De 10.000 a 19.999 m?
Pequenos Até 9.999 m?

Fonte: Associagdo Brasileira de Shopping Centers (Abrasce)
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Regiao N2 de Shoppings % do Total ABL
Norte 29 5% 900.521
Nordeste 107 17% 3.142.797
Centro-Oeste 66 11% 1.552.619
Sudeste 322 51% 9.426.786
Sul 104 17% 2.486.738
Total 628 100% 17.509.461

Porcentagem de Shoppings por Regiao

Nordeste
17%

RJ
11%

SP
30%

Sudeste

51%

2%

Norte
5%

Fonte: Associagdo Brasileira de Shopping Centers (Abrasce)
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Visao Geral do Setor

Area Bruta Locdavel (ABL)

Depois de ter marcado o melhor retorno médio entre os principais setores do indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (Ifix) em 2022, os shopping centers continuam
surpreendendo o mercado e mostrando numeros fortes e resilientes. Comparando os dados do fechamento de 2021 com os ultimos dados divulgados pela Associagao
Brasileira de Shopping Centers (Abrasce), que consideram o consolidado do ano de 2022, observamos alguns indicadores bem interessantes. O valor que mais chamou a
atencdo foi o crescimento do faturamento do mercado, que foi de RS 159 bilhdes para RS 192 bilhdes, avanco de mais de 20% — esse nivel de alta conversa bem com o
resultado que os fundos tém apresentado, visto que suas vendas totais e seus NOI/m? crescem em porcentual semelhante. Além disso, tivemos 11,6% de aumento no fluxo
de visitantes, que foi para 443 milh&es de visitas por més, ao mesmo tempo que o nimero total de shopping centers mapeados pela Abrasce cresceu apenas 1,3% e a area

bruta locdvel (ABL) teve expansdo timida, de cerca de 3%.

Faturamento dos shoppings centers do Brasil por

ABL RS mil/m?
11,5
103 10,8 11 11
9,2
: I
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Fonte: ITAU — FlIs Relatdrio Setorial 1523

19
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Localizacao

Tatuapé é um bairro localizado na zona leste da cidade de Sdo Paulo,
Brasil. Ele é conhecido por sua histdria rica e diversidade cultural. O
bairro é caracterizado por uma mistura de areas residenciais e
comerciais. Hd uma diversidade de estabelecimentos comerciais,
como lojas, restaurantes, bares, e shoppings. Além disso, o Tatuapé
conta com uma boa infraestrutura de servigos, escolas, e areas de
lazer. Ao longo dos anos, o Tatuapé passou por um significativo
desenvolvimento imobilidrio, com a construgdo de condominios
residenciais e empreendimentos comerciais. Isso contribuiu para a

valorizagdo da regido.

Diversidade de Lojas

Com oito salas Cinemark, sendo quatro 3d e quatro 2d, e mais de 300
opgdes de lojas. O Shopping Metrd Tatuapé oferece um ambiente
cada vez mais moderno, completo e agradavel aos clientes que vém e

voltam todos os dias.

Solidez no Mercado e Comportamento no
Cenario Atual

Localizado no coragdo do Tatuapé, desde a sua inauguragdo em 27 de
outubro de 1997, o Shopping Metré Tatuapé foi um marco no
desenvolvimento da zona leste e o primeiro shopping interligado a
uma estacdo de metrd. hoje, ele ocupa uma posicdo consolidada
nessa regido que recebeu o maior volume de investimentos nos
Gltimos anos na cidade e é a opgdo ideal para quem procura

conveniéncia, compras e lazer.



4. Avaliagcao Econdmica

Premissas de Projecao

O método do Fluxo de Caixa Descontado é
reconhecido como o que mais apropriadamente
traduz o valor  econbmico de um
empreendimento, seja uma empresa ou um
negocio integrante de uma estrutura maior,
esteja ele em fase operacional ou de projeto. A
metodologia também é considerada a que melhor
determina o valor relativo entre empresas.

A presente avaliagdo refere-se a empresa em uma
situacdo de “stand alone”, considerando uma
operac¢do normal segundo os mesmos parametros
observados na data-base, desconsiderando a
existéncia de possiveis sinergias ou investimentos
que possam se concretizar em decorréncia de
futuras transacgdes.

As premissas gerais adotadas como referéncia
para a avaliagdo sdo apresentadas no Sumdrio
Executivo. Abaixo, detalhamos as premissas
utilizadas nas projecGes de Shopping Tatuapé.

Receita Operacional

A receita operacional de Shopping Tatuapé
advém do aluguel de seu espago para abertura de
comércios, restaurantes, cinema e etc. Todas as
premissas de projecdo se basearam fortemente
no desempenho histérico do shopping center e

abaixo as detalhamos:

Volume ABL ocupada (m?) constante: adotou-
se um volume constante de Area Bruta
Locavel (ABL) ocupada por metro quadrado
alugado ao longo da projecdo;

* Aluguel atualizado pelo IGP-M: os valores dos
alugueis foram anualmente atualizados com
base na projecao do IGP-M, com objetivo de
manter o valor dos alugueis em constante em
termos reais;

* Sem crescimento real: ndo foi considerado
nenhum crescimento real (acima do IGP-M) foi
considerado, uma vez que nao foi identificado
nenhum fator que justificasse um aumento
nos pregos de aluguel.

Receita Operacional Bruta (RS mil)
5,7%

,5% 3,5% 3,5% 3,5%

109.532
osas, o8707 102250 105828

2024 2025 2026 2027 2028

Receita Operacional Bruta (ROB)  e=====(% crescimento)



Premissas de Projecao

4. Avaliacao Econ6mica

Despesas Operacionais

As despesas dos Shopping Tatuapé sdo compostas de despesas com pessoal,

servigos prestados por pessoas juridicas, custos condominiais, despesas

financeiras, despesas tributdrias, taxa administrativa e demais custos.

Abaixo detalhamos as premissas de projecdo de cada uma:

* Encargos de lojas vagas: projetadas com crescimento com base no indice
IPCA;

* Encargos contratuais / subsidios: projetadas com crescimento com base
no indice IPCA;

* Fundo de Promogao Empreendedor: projetadas com crescimento com
base no indice IPCA;

* Taxa de Administragdo: projetadas com crescimento com base no indice
IPCA;

* Servigos de terceiros: projetadas com crescimento com base no indice
IPCA;

* Outras despesas: projetadas com crescimento com base no indice IPCA;

* Comercializagdo de Lojas: projetadas com crescimento com base no
indice IPCA.

* Despesas Gerais: projetadas com crescimento com base no indice IPCA.

Despesas Operacionais (RS mil)

7.180 7.431
6.125 6.476 6.702 0937 .
2023 2024 2025 2026 2027 2028
Lucro Operacional Liquido (RS mil)
93,2% 93,2% 93,2% 93,2% 93,2% 93,2%

9g.6a9  102.101

92.090 95.313
= - . . . .

I Lucro Operacional Liquido (NOI) e====Margem Operacional (NOI/ROL)
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4. Avaliagcao Econdmica

(% crescimento) 13,0% 5,7% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%

Receita Operacional Bruta (ROB) 90.282 95.451 98.792 102.250 105.828 109.532
Lojas Ancora 4.209 4.379 4.532 4.691 4.855 5.025

Lojas Satélites 81.429 84.710 87.675 90.743 93.919 97.206

Quiosques 9.214 9.585 9.921 10.268 10.627 10.999

Merchandising 776 807 835 865 895 926

Inadimpléncia Liquida 696 724 749 775 803 831
Estacionamento 8.918 9.278 9.602 9.938 10.286 10.646

Participacio Metrd (16.126) (15.243) (15.776) (16.329) (16.900) (17.492)

Outras Receitas 1.165 1.212 1.254 1.298 1.343 1.390

Despesas Operacionais ( - ) (6.125) (6.476) (6.702) (6.937) (7.180) (7.431)
Encargos de lojas vagas (1.828) (1.933) (2.000) (2.070) (2.143) (2.218)

Fundo de Promogdo Empreendedor (223) (236) (245) (253) (262) (271)
Taxa de Administragdo (1.559) (1.649) (1.706) (1.766) (1.828) (1.892)

Servigos de terceiros (600) (634) (656) (679) (703) (727)

Outras despesas (100) (106) (110) (114) (118) (122)

Comercializagdo de Lojas (1.814) (1.918) (1.985) (2.055) (2.126) (2.201)

Lucro Operacional Liquido (NOI) ( =) 84.157 88.975 92.090 95.313 98.649 102.101
Margem Operacional (NOI/ROL) 93,2% 93,2% 93,2% 93,2% 93,2% 93,2%
Fluxo de Caixa Operacional (+/-) 84.157 88.975 92.090 95.313 98.649 102.101
NOI(+/-) 84.157 88.975 92.090 95.313 98.649 102.101
Fluxo de Caixa dos Investimentos ( - ) (4.000) (4.161) (4.307) (4.458) (4.614) (4.775)
Capex (-) (4.000) (4.161) (4.307) (4.458) (4.614) (4.775)

Fluxo de Caixa Livre (=) 80.157 84.814 87.783 90.855 94.035 97.326




4. Avaliagcao Econdmica

Taxa de Desconto

Taxa livre de risco EUA 52% Rq, US20-Year Bond Treasury Rate
Risco-pais 2,0% CRP ./ JP Morgan Emerging Market Bond Index (EMBI+ BR)
Taxa de risco soberano Brasil 73% Rigg =(1+Reys)x(1+CRP)-1
Beta desalavancado 0,62 B, Damodaran Emerging Markets: Real Estate (Operations & Services)
Beta alavancado 1,15 B, =B, x(1+(1-t)x(d/e))
Prémio de risco de mercado 5,5% ERP . Duff & Phelps 2023
Custo de Capital Préprio US$ 13,6% k.ys =Rigr+ B X ERP + R
Inflagio de longo prazo EUA US$S 2,5% 1ys Proje¢do Macro Itat BBA
Inflagdo de longo prazo Brasil RS 3,5% 1 Projecdo Macro Itau BBA
Custo do Capital Préprio RS 14,7% k. =(1+keys)/ (L+myg) x (1+mg)-1
Custo da divida antes do imposto 10,8% kg, Custo Médio da Divida da Empresa
Aliquota efetiva de IR&CSLL 34,0% t Aliquota de IR&CSLL corporativa
Custo do Capital de Terceiros RS 71%  ky =Kgpe X(1-1)
Equity 60,8% e Estrutura de Capital Média do Setor
Divida 39,2% d Estrutura de Capital Média do Setor

Weighted Average Cost of Capital (WACC) 11,7% k... =exk.+dxky




4. Avaliagcao Econdmica

Valor Terminal

Valor Terminal

. Para o célculo do valor terminal, foi considerado o fluxo de caixa terminal, acrescido do crescimento na perpetuidade (g) de 3,5%, equivalente a expectativa de

inflacdo de longo prazo.
. O cap rate foi calculado com base na diferenga entre a taxa de desconto (WACC) e o crescimento esperado na perpetuidade (g).

. O calculo da perpetuidade é obtido através do Gordon’s Growth Model, conforme demonstrado ao lado.

Valor Presente da Perpetuidade

Fator de
Fluxo de caixa desconto do

Terminal ultimo
periodo

[ Cap. rate = Taxa de desconto — g ]
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4. Avaliagcao Econdmica

Valor EconOmico

Abaixo apresentamos o quadro resumo com o valor econémico de Shopping Tatuapé na data-base de 31 de outubro de 2023:

Composi¢ao do Valor Economico

Taxa de retorno esperado a.a.

10,7% 11,7% 12,7%

Taxa de crescimento perpetuidade a.a. 3,5% 3,5% 3,5%
Fluxo de Caixa Descontado 361.084 353.271 345.754
Valor Residual Descontado 867.756 730.846 625.022
Valor Econémico de Shopping Metrd Tatuapé (RS mil) 1.228.840 1.084.117 970.776




4. Avaliagcao Econdmica

Com base nas andlises realizadas e nas documentacdes recebidas, concluimos que o Valor Justo de Shopping Tatuapé é de RS 1.084.117 mil (um bilhdo oitenta e quatro
milhdes cento e dezessete mil reais). O laudo de avaliagdo RE092311.166.45236521487 foi elaborado sob a forma de Laudo Digital (documento eletrénico em Portable
Document Format - PDF) pela Ipé Avaliagdes, composto por 26 folhas digitadas de um lado e 03 anexos. A Ipé Avaliagdes e Consultoria Empresarial Ltda., empresa
especializada em avaliagdo de ativos, abaixo representada legalmente pelos seus diretores, coloca-se a disposi¢gdo para quaisquer esclarecimentos que, porventura, se

facam necessarios.

S3o Paulo, 22 de dezembro de 2023

Ipé AvaliagGes e Consultoria Empresarial Ltda.

CNPJ 30.110.481/0001-59

ANBIMA

ANBIMA

Aislan Ariel Tito, Leandro Botelho, M ‘ n

PROFISSIONAL PROFISSIONAL

CGA CGE
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> 5. Anexo 1: Declarag¢des
Ipé - G WA\ELET [o]

O Relatdrio objeto do trabalho enumerado, calculado e particularizado obedecem criteriosamente aos principios fundamentais descritos a seguir:

* A Ipé AvaliagOes declara que nenhum de seus sdcios e nenhum dos seus profissionais possui qualquer interesse financeiro no ativo avaliado, bem como ndo ha
qualquer outra circunstancia relevante que possa caracterizar conflito de interesses.

* Os honorarios profissionais da Ipé Avaliagdes ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as conclusdes deste Relatério.

*  No melhor conhecimento e crédito dos consultores, as analises, opiniGes e conclusGes expressas no presente Relatério sdo baseadas em dados, diligéncias,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

* Assumem-se como corretas as informacGes recebidas de terceiros, sendo que as fontes delas estdo contidas e citadas no referido Relatério.

* O Relatdrio apresenta todas as condigGes limitativas impostas pelas metodologias adotadas, quando houver, que possam afetar as analises, opinides e conclusdes
contidas no mesmo.

* O Relatério foi elaborado pela Ipé Avaliagées e ninguém, a ndo ser os seus proprios consultores, preparou as analises e correspondentes conclusdes.

* O presente Relatdrio atende a recomendacgdes e critérios estabelecidos pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice (USPAP) e International Valuation Standards Council (IVSC), além das exigéncias impostas por diferentes orgdos, como Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), Ministério da Fazenda, Banco Central, Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), Agéncia Nacional de Energia Elétrica (ANEEL),
Regulamento do Imposto de Renda (RIR), Comité Brasileiro de Avaliadores de Negdcios (CBAN) etc.

* O controlador e os administradores das companhias envolvidas ndo direcionaram, limitaram, dificultaram ou praticaram quaisquer atos que tenham ou possam ter
comprometido o acesso, a utilizagdo ou o conhecimento de informacgdes, bens, documentos ou metodologias de trabalho relevantes para a qualidade das

conclusdes contidas neste trabalho.



é ‘ do Avaliador

Para elaboragdo deste Relatdrio, a Ipé Avaliagdes utilizou informagdes e dados de histéricos auditados por terceiros ou ndo auditados, fornecidos por escrito pela
administracdo do solicitante ou obtidos das fontes mencionadas. Sendo assim, a Ipé Avaliagdes assumiu como verdadeiros e coerentes os dados e informagdes
obtidos para este Relatério e ndo tem qualquer responsabilidade com relagdo a sua veracidade.

O escopo deste trabalho ndo incluiu auditoria das demonstragdes financeiras ou revisao dos trabalhos realizados por seus auditores. Sendo assim, a Ipé Avaliagées
nao esta expressando opinido sobre as demonstragdes financeiras da solicitante.

N3do nos responsabilizamos por perdas ocasionais a Solicitante e suas controladas, a seus sdcios, diretores, credores ou a outras partes como consequéncia da
utilizacdo dos dados e informagdes fornecidos pelo solicitante e constantes neste relatdrio.

Nosso trabalho foi desenvolvido unicamente para o uso dos solicitantes e seus sdcios, visando ao objetivo ja descrito. Portanto, este Relatdrio ndo devera ser
publicado, circulado, reproduzido, divulgado ou utilizado para outra finalidade que nao a ja mencionada, sem aprovacdo prévia e por escrito da Ipé Avaliagoes.

As analises e as conclusGes contidas neste Relatorio baseiam-se em diversas premissas, realizadas na presente data, de proje¢Ges operacionais futuras, tais como:
precos, volumes, receitas, impostos, investimentos, margens operacionais etc. Assim, os resultados operacionais futuros do ativo podem vir a ser diferentes das
estimativas contidas neste Relatério, especialmente caso venha a ter conhecimento posterior de informag&es nao disponiveis por ocasido da emissdo do Laudo.

Esta avaliacdo ndo reflete eventos e seus impactos, ocorridos apds a data de emissdo deste Laudo.

A Ipé Avaliagdes n3do se responsabiliza por perdas diretas ou indiretas nem por lucros cessantes eventualmente decorrentes do uso indevido deste Laudo.
Destacamos que a compreensao da conclusdo deste Relatdrio ocorrera mediante a sua leitura integral e de seus anexos, ndo devendo, portanto, serem extraidas

conclusdes de sua leitura parcial, que podem ser incorretas ou equivocadas.

5. Anexo 1: Declaragoes
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5. Anexo 2: Calculos

Avaliatorios

Op i i 90.282 95.451 98.792 102.250 105.828 109.532 113.366 117.334

( % crescimento) 5,7% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%
Lojas Ancora 4.209 4.379 4.532 4.691 4.855 5.025 5.201 5.383
Aluguel Minimo 3311 3.444 3.565 3.689 3.818 3.952 4.090 4.234
Aluguel Percentual 899 935 967 1.001 1.036 1.073 1.110 1.149
Lojas Satélites 81.429 84.710 87.675 90.743 93.919 97.206 100.609 104.130
Aluguel Minimo 79.317 82.512 85.400 88.389 91.482 94.684 97.998 101.428
Aluguel Percentual 2.113 2.198 2.275 2.354 2.437 2.522 2.610 2.702
Quiosques 9.214 9.585 9.921 10.268 10.627 10.999 11.384 11.783
Aluguel Minimo 9.214 9.585 9.921 10.268 10.627 10.999 11.384 11.783

Aluguel Percentual - - - o - - -

Merchandising 776 807 835 865 895 926 958 992
Inadimpléncia Liquida 696 724 749 775 803 831 860 890

% Alugueis 0,7% 0,7% 0,7% 0,7% 0,7% 0,7% 0,7% 0,7%
Estacionamento 8.918 9.278 9.602 9.938 10.286 10.646 11.019 11.405
Participacdo Metrd (16.126) (15.243) (15.776) (16.329) (16.900) (17.492) (18.104) (18.737)
Outras Receitas 1.165 1.212 1.254 1.298 1.343 1.390 1.439 1.489
Despesas Operacionais (6.125) (6.476) (6.702) (6.937) (7.180) (7.431) (7.691) (7.960)
(% ROL) -6,8% -6,8% -6,8% -6,8% -6,8% -6,8% -6,8% -6,8%

Encargos de lojas vagas (1.828) (1.933) (2.000) (2.070) (2.143) (2.218) (2.295) (2.376)
% Receita -2,0% -2,0% -2,0% -2,0% -2,0% -2,0% -2,0% -2,0%

Encargos contratuais / subsideos - - - - - - - -
% Receita 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

Fundo de Promog3do Empreendedor (223) (236) (245) (253) (262) (271) (281) (290)
% Receita -0,2% -0,2% -0,2% -0,2% -0,2% -0,2% -0,2% -0,2%

Taxa de Administragio (1.559) (1.649) (1.706) (1.766) (1.828) (1.892) (1.958) (2.027)
% Receita -1,7% -1,7% -1,7% -1,7% -1,7% -1,7% -1,7% -1,7%

Servigos de terceiros (600) (634) (656) (679) (703) (727) (753) (779)

% Receita -0,7% -0,7% -0,7% -0,7% -0,7% -0,7% -0,7% -0,7%

Outras despesas (100) (106) (110) (114) (118) (122) (126) (130)

% Receita -0,1% -0,1% -0,1% -0,1% -0,1% -0,1% -0,1% -0,1%
Comercializagdo de Lojas (1.814) (1.918) (1.985) (2.055) (2.126) (2.201) (2.278) (2.358)
% Receita -2,0% -2,0% -2,0% -2,0% -2,0% -2,0% -2,0% -2,0%

Despesas Gerais - - - - - - - -
% Receita 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%



5. Anexo 2: Calculos

Avaliatorios

(% crescimento) 13,0% 5,7% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%

Receita Operacional Bruta (ROB) 90.282 95.451 98.792 102.250 105.828 109.532
Lojas Ancora 4.209 4.379 4.532 4.691 4.855 5.025

Lojas Satélites 81.429 84.710 87.675 90.743 93.919 97.206

Quiosques 9.214 9.585 9.921 10.268 10.627 10.999

Merchandising 776 807 835 865 895 926

Inadimpléncia Liquida 696 724 749 775 803 831
Estacionamento 8.918 9.278 9.602 9.938 10.286 10.646

Participacio Metrd (16.126) (15.243) (15.776) (16.329) (16.900) (17.492)

Outras Receitas 1.165 1.212 1.254 1.298 1.343 1.390

Despesas Operacionais ( - ) (6.125) (6.476) (6.702) (6.937) (7.180) (7.431)
Encargos de lojas vagas (1.828) (1.933) (2.000) (2.070) (2.143) (2.218)

Fundo de Promogdo Empreendedor (223) (236) (245) (253) (262) (271)
Taxa de Administracio (1.559) (1.649) (1.706) (1.766) (1.828) (1.892)

Servigos de terceiros (600) (634) (656) (679) (703) (727)

Outras despesas (100) (106) (110) (114) (118) (122)

Comercializagdo de Lojas (1.814) (1.918) (1.985) (2.055) (2.126) (2.201)

Lucro Operacional Liquido (NOI) (=) 84.157 88.975 92.090 95.313 98.649 102.101
Margem Operacional (NOI/ROL) 93,2% 93,2% 93,2% 93,2% 93,2% 93,2%
Fluxo de Caixa Operacional (+/ -) 84.157 88.975 92.090 95.313 98.649 102.101
NOI(+/-) 84.157 88.975 92.090 95.313 98.649 102.101

Fluxo de Caixa dos Investimentos ( - ) (4.000) (4.161) (4.307) (4.458) (4.614) (4.775)
Capex (-) (4.000) (4.161) (4.307) (4.458) (4.614) (4.775)

Fluxo de Caixa Livre (=) 80.157 84.814 87.783 90.855 94.035 97.326
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Avaliatorios
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Taxa de Desconto

Taxa livre de risco EUA 52% Rq, US20-Year Bond Treasury Rate
Risco-pais 2,0% CRP JP Morgan Emerging Market Bond Index (EMBI+ BR)
Taxa de risco soberano Brasil 73% Rigg  =(1+Reys)x(1+CRP)-1
Beta desalavancado 0,62 B, Damodaran Emerging Markets: Real Estate (Operations & Services)
Beta alavancado 1,15 B, =B, x(1+(1-t)x(d/e))
Prémio de risco de mercado 5,5% ERP  Duff & Phelps 2023
Custo de Capital Préprio US$S 13,6% k.ys  =Regr + B X ERP + R
Inflagdo de longo prazo EUA USS 2,5% 1y Projecdo Macro Itau BBA
Inflagdo de longo prazo Brasil RS 3,5%  m;;  Proje¢do Macro Itau BBA
Custo do Capital Préprio RS 14,7% k. =(14keys)/(1+mys) x (1 +Tmge)-1
Custo da divida antes do imposto 10,8% kg, Custo Médio da Divida da Empresa
Aliquota efetiva de IR&CSLL 34,0% t Aliquota de IR&CSLL corporativa
Custo do Capital de Terceiros RS 7,1% kq =kgpe X(1-1)
Equity 60,8% e Estrutura de Capital Média do Setor
Divida 39,2% d Estrutura de Capital Média do Setor

Weighted Average Cost of Capital (WACC) 11,7% k... =exk.+dxky
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5. Anexo 2: Calculos

Avaliatorios

Composicao do Valor Economico

Taxa de retorno esperado a.a.

10,7% 11,7% 12,7%

Taxa de crescimento perpetuidade a.a. 3,5% 3,5% 3,5%
Fluxo de Caixa Descontado 361.084 353.271 345.754
Valor Residual Descontado 867.756 730.846 625.022
Valor Econémico de Shopping Metré Tatuapé (RS mil) 1.228.840 1.084.117 970.776
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WILLIAN LOSCHIAVO +J 11949698343

ipé ¥ willian.loschiavo@ipeavaliacoes.com.br
ANEXO 3 - VISTORIA E RELATORIO FOTOGRAFICO
DATA VISTORIADOR TIPO
08/12/2023 15:12:01 WILLIAN LOSCHIAVO Shopping

E Imovel

IDENTIFICACAO: METRO TATUAPE
ENDERECO: COMERCIAL - RUA DOMINGOS AGOSTIM - CIDADE MAE DO CEU, SAO PAULO - SP - 91
MOBILIADO: SIM

I Introducéo

As informacdes constantes nesse relatério, trazem uma descricao fiel do atual estado do imdvel vistoriado. Além das informacdes escritas, as fotos anexas servem

como provas da vistoria realizada e da condicdo do imdvel.

4 Ambientes

Via de acesso:

iné Gerado em ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias no dia 22/12/2023 as 14:59:16

Paginalde9


https://ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias

SRLE A

QBME2/2023 - 15:14:07 2 08M2/2023 - 15:14.07

Via de acesso (Logradouro) Via de acesso (Logradouro)

Fachada:

08M2/2023 - 15:14:47 08/M2/2023 - 15:14:48

pping Metra

uape

S
Fachada (Fachada do Shopping) Fachada (Fachada do Shopping) Fachada (Fachada do Shopping) Fachada (ldentificacdo do Shopping)
Area de vendas:
- Gerado em ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias no dia 22/12/2023 as 14:59:16 Pagina 2 de 9


https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/737/fotos/1975.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/737/fotos/1975.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/737/fotos/1975.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/737/fotos/1974.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/737/fotos/1974.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/737/fotos/1974.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/738/fotos/1976.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/738/fotos/1976.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/738/fotos/1976.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/738/fotos/1977.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/738/fotos/1977.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/738/fotos/1977.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/738/fotos/1978.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/738/fotos/1978.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/738/fotos/1978.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/738/fotos/1980.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/738/fotos/1980.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/738/fotos/1980.jpeg?rand=1703267956
https://ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias

08M2/2023 - 15:18:43 08/M2/2023 - 15:18:43

Area de vendas Area de vendas

—

08/M2/2023 - 15:18:49

Area de vendas Area de vendas

Gerado em ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias no dia 22/12/2023 as 14:59:16

Area de vendas

Area de vendas

D8M2/2023 - 15:18:48

Area de vendas
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https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1982.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1982.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1983.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1983.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1981.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1981.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1984.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1984.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1986.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1986.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1985.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1985.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1988.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1988.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1989.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1989.jpeg?rand=1703267956
https://ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias

TETRAM) s

Area de vendas

08/M2/2023 - 15:19:05

Area de vendas (Praca de eventos)

Area de vendas

Praca de alimentacao:

- Gerado em ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias no dia 22/12/2023 as 14:59:16

08/M2/2023 - 15:18:58

Area de vendas

Area de vendas (Praca de eventos)

08M2/2023 - 15:19:05

Area de vendas

q ;
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https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1987.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1987.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1990.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1990.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1991.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1991.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1993.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1993.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1994.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1994.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1992.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1992.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1992.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1995.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1995.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/739/fotos/1995.jpeg?rand=1703267956
https://ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias

QBME2/2023 - 15:28:10 08/M2/2023 - 15:26:10

Praca de alimentacdo Praca de alimentacao

Estacionamento:

N, e

: TV
08/M2/2023 - 15:29:06

08M2/2023 - 15:29:06

08/M2/2023 - 15:30:35

08/M2/2023 -15:31:13

Estacionamento (Estacionamento piso G2) Estacionamento (Estacionamento piso G1) Estacionamento (Estacionamento descoberto G4) Estacionamento (Estacionamento descoberto G4)

- Gerado em ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias no dia 22/12/2023 as 14:59:16 Pagina 5 de 9



https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/740/fotos/1997.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/740/fotos/1997.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/740/fotos/1996.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/740/fotos/1996.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/2002.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/2002.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/2002.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/2003.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/2003.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/2003.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/1998.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/1998.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/1998.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/1999.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/1999.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/1999.jpeg?rand=1703267956
https://ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias

08M2/2023 - 15:29:51 =

Estacionamento (Estacionamento piso G3)

Casa de maquinas:

08/M2/2023 - 15:34:59 08/M12/2023 -15:33:29

N .

Casa de maquinas (Central de gua gelada) Casa de maquinas (Subestacéo)

L= 2
fpé Gerado em ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias no dia 22/12/2023 as 14:59:16

| R
08/12/2023 - 15:35:26

]

Casa de maquinas (Torre de resfriamento)

Casa de maquinas (Geradores)
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https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/2001.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/2001.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/741/fotos/2001.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2005.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2005.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2005.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2004.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2004.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2004.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2006.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2006.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2006.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2007.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2007.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2007.jpeg?rand=1703267956
https://ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias

08/M2/2023 - 15:36:56 08/M2/2023 - 15:37:20

Casa de maquinas (Casa de bombas) Casa de maquinas (Sala de manutencéo)

Escadas rolantes:

[

08/12/2023 - 15:38:30

Escadas rolantes Escadas rolantes Escadas rolantes

Area administrativa:

e
- Gerado em ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias no dia 22/12/2023 as 14:59:16 Pagina 7 de 9



https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2008.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2008.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2008.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2009.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2009.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/743/fotos/2009.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/744/fotos/2012.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/744/fotos/2012.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/744/fotos/2010.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/744/fotos/2010.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/744/fotos/2013.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/744/fotos/2013.jpeg?rand=1703267956
https://ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias

08M2/2023 - 15:39:53 08/M2/2023 - 15:39:53

Area administrativa Area administrativa

08/M2/2023 - 15:39:57 1 08/M2/2023 - 15:39:57

Area administrativa (Sala de descanso) Area administrativa (Copa)

Gerado em ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias no dia 22/12/2023 as 14:59:16

08/M2/2023 - 15:39:53 \

Area administrativa (Sala de reunigo)

08M2/2023 - 15:39:57

Area administrativa (Recepcao)

Pagina 8 de 9


https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2017.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2017.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2019.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2019.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2018.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2018.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2018.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2020.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2020.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2020.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2021.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2021.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2021.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2022.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2022.jpeg?rand=1703267956
https://storage.googleapis.com/plenoimob/ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistoria/67/ambientes/753/fotos/2022.jpeg?rand=1703267956
https://ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias

ipé

QRCODE PARA ACESSO AS MIDIAS

https://plenoimob.in/lggxq8vs

Gerado em ipeavaliacoes.plenoimob.com.br/vistorias no dia 22/12/2023 as 14:59:16
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Numeros da Ipé Avaliagoes Principais Servigos

&

Avaliagdo para Reorganizag¢do Societaria: Lei da SA,
fusdes, incorporagdes e cisoes etc.

PPA, alocacdo de preco pago nas aquisicoes para

aproveitamento do agio (goodwill) e intangiveis

OPA, ofertas primarias, secundarias e fechamento
de capital

>\
P
@ Avaliagao imobiliaria (Empreendimento, Galpao

Logistico, Terrenos, imdveis residenciais e comerciais)

{Q Avaliagao para Conferéncia Internacional de Ag¢oes

Avaliagoes para Marcag¢ao para quotas de FIPs e Flls.

L

Ea
A : ”
|pe.j~./;g:_‘;;;r_v5:




Por que escolher a Ipé Avaliacdes?

1. Equipe 2. Normas e 3. Atendimento 4. Reconhecimento
Multidisciplinar. padrdes técnicos. nacional. no mercado.
Profissionais com larga Avaliagdes Atendimento local As avaliagOes
experiéncia em fundamentadas em personalizado, elaboradas pela Ipé sdo
avaliagdo de empresas, normas e prescrigoes garantindo uma reconhecidas como
empreendimentos, da CVM, ABNT e IVS melhor relagdo de avaliacOes de alto
fazendas, terrenos, para a determinagao custo-beneficio. padrao por gestores e
ativos imobilizados, do valor justo de administradores
intangiveis etc. mercado (Fair Value). de fundos e empresas

de auditoria.



Rua Barao de Capanema, 343 — 12 andar — Jardins
Sao Paulo —SP — CEP: 01411-011 Telefone: 3522 7990
E-mail: consultoria@ipeavaliacoes.com.br

www.ipeavaliacoes.com.br
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