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Hedge Investments

At.: Sr. Marcos Pimenta.

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3600 - 11° Andar - Cj 112 - Itaim Bibi.
04538-132 — Séo Paulo — SP

Ref.: Relatério de Avaliagao do Shopping Bonsucesso, shopping center situado na‘Avenida Juscelino
Kubtischek de Oliveira, 5308, Jardim Albertina-Guarulhos/SP.

Prezados Senhores,

Em atengéo a solicitagdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado.entre as partes, a Cushman
& Wakefield, tem o prazer de apresentar o relatério de avaliagdo de mercado para identificar o valor de mercado
para compra/venda do imével em referéncia, para fins de divulgacado do'laudo, nos termos da instrugdo CVM
e fins patrimoniais.

A avaliagao foi elaborada com base nos dados. disponiveis no mercado, obtidos através de nossos contatos
com corretores e profissionais especializados no.mercado local; bem como nas metodologias previstas na
norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo de Avaliagcdo Imobiliaria contém 116 paginas e destinar-se ao registro junto a
CVM - Comissao de Valores Mobiliarios - visando a avaliacdo do ativo para o Hedge Investments, em
consonancia com a instrucdo CVM n°® 472/08 (/alterada pela instrucdo CVM n° 580/16). A publicacao ou
divulgacéo deste Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagdo formal por
escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser feita em
sua integralidade, ndo'sendo.permitida em nenhuma hipétese a divulgacédo ou publicagédo parcial. Ainda na
reprodugdo de qualquer informagéo;.a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais
impostas pela violagéo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Shopping Bonsucesso, Shopping Center localizado na Avenida
Juscelino Kubtischek de Oliveira, 5308, Guarulhos/SP.
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HEDGE INVESTMENTS Pracga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

At.: Sr. Marcos Pimenta S&o Paulo, SP 04571-100
Av. Brigadeiro Faria Lima, 3600 - 11° Andar - Cj 112 - Fone: +55 11 5501 5464
Itaim Bibi. cushmanwakefield.com.br

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliagdo Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas
especificagdes técnicas do imdvel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o
imovel, na data de 31 de dezembro de 2022, em:

CONCLUSAO DE VALORES

PROPRIEDADE: Shopping Bonsucesso Avenida Juscelino Kubtischek de Oliveira,
5308, Guarulhos/SP 07252-000

VALOR DE MERCADO PARA VENDA - TOTAL . VALOR UNITARIO

R$ 285.555.300,00 (Duzentos e Oitenta e Cinco Milhdes Quinhentos e Cinquenta e Cinco

2
Mil e Trezentos Reais) R 1025.72

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria, bem como a indicagéo de valor esta sujeita as premissas e
exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo, bem como certas
condigdes extraordinarias, hipotéticas e definicdes, descritas abaixo, se houver.

Premissas extraordinarias

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

= Na&o foram consideradas premissas extraordinarias.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situacdes contrarias‘a realidade, quando o avaliador, por indicagdo do cliente, simula
um fato que nao existe,ouré desconhecido a data da avaliagao.

= Nao foram consideradas premissas hipotéticas.

AC BC mi RAC
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HEDGE INVESTMENTS
At.: Sr. Marcos Pimenta

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3600 - 11° Andar - Cj 112 -

Itaim Bibi.

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

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

Esta carta ndo possui validade como opiniao de valor se separada do laudo completo que contém os textos,

fotos, anexos e conclusGes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicao de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos

que se fagcam necessarios.

Atenciosamente,

Bma/ Carvallio

valho (Jan 30,2023 12:03 GMT-3)

Bianca Carvalho
Consultora, Retail
Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio Hagyba

Mauricio Itagyba (Jan 30, 2023 15:04 &#T-5)

Alan Constantino

Alan Constantino (Jan'30, 2023 11:53 GMT-3)

Mauricio Itagyba, MRICS

RICS Registered Valuer

Gerente Sénior - Valuation & Advisory
CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil

Cushman & Wakefield

Alan Constantino
Coordenador, Retail
Cushman & Wakefield, Brasil

. osrets

Roger . Cerreti (Jan 31, 2023 17:37 GMT-3)

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor - Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Empreendimento, Comercial e/ou de Servigo, Shopping Center

Nome da propriedade: Shopping Bonsucesso |

Endereco: Avenida Juscelino Kubtischek de Oliveira, 5308, Guarulhos/SP, 07252-000 A E
Tipo de relatdrio: Laudo Completo de Avaliagédo Imobiliaria . A y
Data da avaliagéo: 31 de dezembro de 2022 .\ 9 v

Data da inspegao: 28 de outubro de 2022 ) A | y ©v

Objetivo: Determinar o valor de mercado para compra/venda 4 A ¢

Finalidade: Este Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria foi contratado para fins de divulgagéo do Ia_udo, nos termos da instrugado

CVM e fins patrimoniais

Metodologias: Método da Capitalizagdo da Renda através do Fluxo de CaixaDescontado

o
N° de controle Cushman & AP-22-66032-900498f

Wakefield

DESCRIQAO DA PROPRIEDADE

TERRENO

Formato: Bom | | o N
Area Total: 87.932,23 m? (coﬁforme Quadro de areas) y
BLOCOS, EDIFICAGOES E BENFEITORIAS - A y
Area Construida Total: 35.018,40 m? (conform_eQuadro de areas)

Area Bruta Locavel: 27.925,21 m? (conforme?ent Roll Fornecido pelo Cliente)
Estacionamento 840 vagas no total Yy B -

Estado de Conservagao: Regular - C - 4 __ -

Vida Util 50 anos

Idade Aparente: 10 anos - y

Vida Remanescente: 40 anos -« Yy

OBS.: Areas de acordo com informagoes fornecidos pelo cliente, ndo tendo sido aferidas in loco por nossos técnicos.

A Avenida Juscelino Kubtischek de Oliveira, no trecho do avaliando, é uma via de sentido duplo, com uma faixa de
rolamento para.cada sentido. A via possui delimitagéo de faixas, apresenta estado de conservagéo regular, trafego
moderado,avimentagdo em asfalto, guias, sarjetas, calcadas e drenagem de aguas pluviais. Ja a Avenida Jorge Amado,
no trecho do avaliando, € uma via de sentido duplo, com duas faixa de rolamento em cada sentido, separadas por
canteiro central. A via ndo possui delimitacéo de faixas, apresenta estado de conservacéo regular, trafego moderado,
pavimentacdo em asfalto, guias, sarjetas, calgadas e drenagem de aguas pluviais.

Acessibilidade:

Vizinhanca: Oiimovel'em estudo encontra-se em regido de ocupagéo mista, com a presenca de imoéveis industriais, alguns comércios
ca: eresidéncias. O padrao das edificagdes €, de modo geral, médio a baixo.

A localizagdo do imével é favorecida pela Avenida Juscelino Kubtischek de Oliveira, importante eixo de estruturagéo de

Guarulhos, que faz a ligagéo da regido com a Rodovia Presidente Dutra.

Em termos de transporte publico, podemos citar que o local onde o imével esta situado € servido por linhas regulares de

onibus que circulam na regido e fazem a ligagéo do bairro com os demais pontos da cidade. Estagdes de 6nibus
Transporte: localizam-se préximas ao imével avaliando, ao longo das préprias Avenidas Juscelino Kubtischek de Oliveira e Jorge

Amado.

O Aeroporto Internacional de S&o Paulo — Gru Airport — localizado no municipio de Guarulhos dista aproximadamente 9,4

km da propriedade em analise, sendo atingivel em cerca de 15 minutos, utilizando-se de automével, fora dos horarios de

pico.

Melhoramentos Publicos: Infraestrutura basica disponivel
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DOCUMENTACAO
Registros: 1° Registro de Iméveis de Guarulhos sob a matricula n® 85.516
Taxas e Dispéndios: sob diversos registros

Foi fornecido planta do tenant mix do shopping, quadro de areas, principais contratos das lojas ancoras, listagem de
contratos de locacéo atualizada (rent roll), tabela de comercilizagcdo das lojas vagas, estratégia de comercializagéo,
vendas anuais, histérico de inadimpléncia, histérico de vacancia, relatério da situagdo do CDU, relatério da situagéo do

QOutros: cinema, relatério gerencial de despesas gerais, DRE (demonstrativo mensal de resultados econdémico e financeiro),
orgamento para o préoximo ano, relatério de capex, indicadores estatisticos com o volume de visitas, relatério do
aluguel minimo e percentual, relatorio de vendas anuais, Copia do registro atualizado do im@vel (Matricula) e Cépia do
IPTU do imével atualizado

ZONEAMENTO

ZUD 4

Uso: Comercial \ p -
Taxa de Ocupagao: 80,0%

Coeficiente de aproveitamento Maximo: 3,5

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES

« O ativo possui acesso facilitado através da Avenida Jorge Amado e Estrada Juscelino Kdbitschek de Oliveira.
« O shopping possui marcas conhecidas em seu mix de lojas.

PONTOS FRACOS E AMEACAS

« A localizagéo do ativo é afastada do centro de Guarulhos.

CENARIO ADOTADO

Periodo de Analise 10 anos
Crescimento Real de Receitas  0,0% no 1° ano

1,0% ao ano, do 2° ano do fluxo de caixa projetado;.em diante.
Crescimento Real de Despesas 0,0% no 1° ano

0,5% ao ano, do 2° anodo fluxo de caixa projetado, em diante.
Receita de Aluguel Minimo R$ 21.481.238,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado
Ajustes e Crescimentos Reais

R$ 71.130,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado

élttlg:)imentar/Percentual R$ 825.000,00 ao ano, durante o fluxo de caixa projetado
Descontos/Cancelamentos -R$ 1.500.000,00 no 1° ano.

-R$ 1.000.000,00 no 2° ano

-R$ 750.000,00 no 3° ano

-R$ 500.000,00:do 4° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.
Receita de Mall e
Merchandising

CDU - Cesséo de/Direito de R$ 150.000,00 no 1° ano

R$ 2.400:000,00 ao ano, durante o fluxo de caixa projetado

Uso R$ 200.000,00 do 2° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.

Receita de Estacionamento R$ 2.800.000,00 ao ano, durante o fluxo de caixa projetado

Outras Receitas R$ 100.000,00 ao ano, durante o fluxo de caixa projetado

Total'Receita Bruta Potencial R$ 26.330.131,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado

Vacancia Financeira 12,00% no 1° ano
10,00% no 2° ano
9,00% no 3° ano Sobre a receita de aluguel minimo e
8,00% no 4° ano seus crescimentos (excluindo-se
7,00% no 5° ano ancoras, cinema e lazer).

6,00% no 6° ano
5,00% do 7° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.
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Inadimpléncia Irrecuperavel

Receita Bruta Efetiva

Custos Condominiais

Outras Despesas Nao
Reembolsaveis

Total Despesas Operacionais
Resultado Liquido

FRA - Fundo de Reposigéo de
Ativos

CAPEX

Total de Custos de Capital &
Locacdes

Fluxo de Caixa Descontado
Antes de Dividas e Impostos

Taxa de Desconto:
Taxa de Capitalizagéo:
Comissao de Venda do Ativo:

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

9,00% no 1° ano

8,00% no 2° ano

7,00% no 3° ano

6,00% no 4° ano

5,00% do 5° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.
R$ 24.068.443,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado

Sobre a receita de aluguel minimo e
seus crescimentos (excluindo-se
ancoras, cinema e lazer).

-R$ 1.222.500,00 no 1° ano

-R$ 862.900,00 no 2° ano

-R$ 719.100,00 no 3° ano

-R$ 647.200,00 no 4° ano

R$ 0,00 do 5° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.

-R$ 255.000,00 no 1° ano

-R$ 275.000,00 do 2° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.
-R$ 2.910.402,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado

R$ 21.158.041,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado

Sobre a receita bruta efetiva. A partir

o . )
2,00% ao ano, durante o fluxo de caixa projetado de Janeiro/2024.
-R$ 2.564.379,00 no 1° ano

R$ 0,00 do 2° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.

-R$ 2.564.379,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado

R$ 18.593.662,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado

10,50% ao ano
9,00% ao ano
2,50% sobre o resultado,operacional liquido do 11° ano

CONCLUSAO DE VALORES

Valor de mercado para Venda

Cushman & Wakefield

R$ 285.555.300,00 Duzentos e Oitenta e Cinco Milhdes Quinhentos e Valor Unitério: R$ 10.225,72 / m?

Cingiienta e Cinco Mil e Trezentos Reais
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

Avaliando

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Waeﬁeld y
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ASPECTOS DA FACHADA

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DA PASSAGEM DE PEDESTRES

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DO ESTACIONAMENTO

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DO ESTACIONAMENTO

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DA PASSAGEM DE AUTOMOVEIS

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DO MALL

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DO MALL

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DO MALL

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | XV



RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS DO MALL

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DA PRAGA DE ALIMENTAGAO

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DA ADMINISTRACAO

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DAS DOCAS

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DO GERADOR

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DA AREA TECNICA

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DA AREA TECNICA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | XXII



RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTOS DA AREA TECNICA

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTOS DA AREA TECNICA

Fonte: Cushman & Wakefield
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INTRODUGAO

Introducao

Objeto(s)

O objeto desta avaliagdo € um shopping center, localizado na Avenida Juscelino Kubtischek de Oliveira, 5308,
Jardim Albertina - Guarulhos - SP.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado para
compra/venda do imovel supracitado.

Finalidade

Esta avaliagao foi contratada para fins de divulgacao do laudo, nos termos da instru¢ao CVM e fins patrimoniais.

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria &, confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario
O destinatéario deste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria € o contratante Hedge Investments.

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

Divulgacédo do Laudo Completao:de Avaliagao Imobiliaria

A publicacado ou divulgagao deste.Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagao
formal por escrito da empresa_emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, nao sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacéo parcial.
Ainda na reproducao.de qualquer informagéao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impaostas pela violagéo de direitos autorais.

Dataside vistoria e da avaliacao

= Data efetiva da avaliagédo: 31 de dezembro de 2022;
= Data da vistoria da propriedade: 28 de outubro de 2022.
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Premissas extraordinarias

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

= Nao foram consideradas premissas extraordinarias.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situagdes contrarias a realidade, quando o avaliador, porindicagaodo cliente, simula
um fato que nao existe ou é desconhecido a data da avaliagao.

= Nao foram consideradas premissas hipotéticas.

Identificacdo da propriedade

Localizagao

A propriedade em estudo denomina-se Shopping Bonsucesso e€sta situada na Avenida Juscelino Kubtischek
de Oliveira, 5308 - Jardim Albertina - Guarulhos/SP.

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

= 0,9 km Centro de Referéncia da Assisténcia Social;

= 0,95 km Rodovia Presidente Dutra;

= 1,1 km Unifesp Guarulhos; e

= 1,1 km CEAG- Central de Abastecimento de Guarulhos;

Propriedade e historicorrecente do imoével
A seguir listamos as informag¢bes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

Registro do Imovel

Conforme documentagéo fornecida a propriedade em estudo esta registrada no 1° Registro de Iméveis de
Guarulhos, com a matriculas n°.: 85.516, com a seguinte descri¢cao:

=  Matricula n° 85.516: Imédvel situado a Avenida Juscelino Kubitschek, com area total de terreno de
87.932,23 m2.

Taxas e Dispéndios

Conforme documentagdes fornecidas, a propriedade em estudo esta sob diversos registros.
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Outros

Foi fornecido planta do tenant mix do shopping, quadro de areas, principais contratos das lojas ancoras,
listagem de contratos de locagéo atualizada (rent roll), tabela de comercializagado das lojas vagas, estratégia
de comercializagéo, vendas anuais, histérico de inadimpléncia, histérico de vacancia, relatério da situagao do
CDU, relatdrio da situagéo do cinema, relatério gerencial de despesas gerais, DRE (demonstrativo mensal de
resultados econémico e financeiro), orcamento para o préximo ano, relatério de capex, indicadores estatisticos
com o volume de visitas, relatério do aluguel minimo e percentual, relatério de vendas anuais; Copia do registro
atualizado do imoével (Matricula) e Copias dos IPTU's do imovel atualizado.

Obs.: Para fins de calculo de valor estamos considerando que o imdével ndo apresenta qualquer titulo alienado
e nao consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de agao de responsabilidade da mesma.
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Analise Regional

MAPA DA REGIAO EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):

Avaliando

Fonte: Google Earth Pro editﬁo por Cushman & Wakefield

Introducéao

O valor.de curto e longo prazo de bens iméveis ¢ influenciado por uma variedade de fatores. A analise regional
identifica os'fatores que afetam o valor da propriedade, e do papel que desempenham na regido. As quatro
forcas primarias que determinam a oferta e a demanda de bens imoveis, e, consequentemente, afetam o valor
de mercado sdo: caracteristicas ambientais, governo, fatores sociais e tendéncias econémicas.

A propriedade em estudo esta localizada na cidade de Guarulhos.
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Cenario econdmico

Guarulhos possui abundante infraestrutura e € uma das maiores e mais populosa cidades do estado. A cidade
possui o Aeroporto Internacional de Sao Paulo Guarulhos, principal porta de entrada para a América Latina
através do modal aéreo.

Distante apenas 17 km do centro da maior metropole da América Latina, Sdo Paulo, o municipio de Guarulhos
encontra-se estrategicamente localizado entre duas das principais rodovias nacionais: a Via Dutra, eixo de
ligagdo Sao Paulo - Rio de Janeiro, e Rodovia Fernao Dias, que liga Sdo Paulo a Belo Horizonte. Conta ainda
com a Rodovia Ayrton Senna, uma das mais modernas do pais, que facilita a conexdao de Séao Paulo
diretamente ao Aeroporto Internacional de Guarulhos por meio da rodovia Helio Smidt, alem de estarinterligada
ao complexo viario Jacu-Péssego, caminho mais curto de Guarulhos ao Porto de Santos, distante 108 km.

Devido a sua infraestrutura, que gera um eficiente sistema logisticos a cidade abriga importantes industrias,
como Bauducco, Gerdau, Cummins, entre outras, além de centros‘de distribuicdo como da Riachuelo, C&A e
Ponto Frio.

Além disso, possui diversificado setor comercial, com diversos:centros de compras, galerias e shoppings, como
o Internacional, Patio Guarulhos, Parque Shopping Maia e Bonsugesso.

Observacgodes sobre a regiao
A seguir enumeramos algumas observagdes gerais sobre a regiao.

= Populagao: A populagao de Guarulhos de acordo com o ultimo censo realizado em 2010 era de 1.221.979
habitantes, com previsao de crescimento para 2021, atingindo 1.404.694 habitantes (IBGE);

= Forgas: Guarulhos € o segundo maior municipio paulista e 13° do Brasil em populagdo. Possui uma
localizag&o privilegiada pois se encontra entre duas das principais rodovias nacionais, a Via Dutra e a
Rodovia Ferndo Dias, isso favorece as atividades econdmicas do municipio, principalmente no setor de
logistica;

= Fraquezas: Fraquezas da regido incluem as dificuldades rotineiras de uma cidade grande;

= Economia: a.economia de Guarulhos esta estatica. Guarulhos possui 51,10% das receitas de seu municipio
advindos de fontes externas, e

= Renda: Em Guarulhos, a renda per capita € superior a média nacional, com salario médio mensal de 2,9
salarios-minimos e 26,8% da populagéo ocupada, conforme dados do IBGE no ano de 2020.

Conclusao

Diante dos fatos sociais e econdmicos enumerados anteriormente sobre a regido, somos moderadamente
otimistas sobre o cenario em curto prazo. Em longo prazo a regido deve vivenciar estabilidade com crescimento
moderado e para o mercado imobiliario aumento dos valores das propriedades.
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Analise da Circunvizinhanga

MAPA DA CIRCUNVIZINHANGA EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):

Fonte: Google Earth Pro editado por.Cushman & Wakefield

Aspectos gerais

O imdvel encontra-se na regido no Jardim Albertina, localizado na cidade de Guarulhos, é administrado pela
Prefeitura de'Guarulhes. A regido é cercada pelas regides da Agua Chata, Jardim Silvestre, Cidade Parque
Alvorada e Jardim Fatima.

A circunvizinhancga

O imovel encontra-se em regido de ocupagao mista, composta por iméveis residenciais uni e multifamiliares,
estabelecimentos de servigos e edificios industriais. O padréo das edificagcdes, de modo geral, € médio e baixo.
Enquanto a rodovia abriga predominantemente os usos industriais, as vias adjacentes apresentam
caracteristica predominantemente residencial.

As regides vém se transformando ao longo dos ultimos anos, passando por um processo de adensamento
gradativo, onde galpdes industriais deram origem a edificagdes residenciais, tornando a regido cada vez mais
atrativa para novos investimentos neste setor.
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Além disso, podemos destacar duas das principais rodovias do pais, a Rodovia Presidente Dutra, ligando o
eixo Rio-SP e a Rodovia Ferndo Dias/BR-381, ligando SP a MG.

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

Acesso

De modo geral considera-se o acesso a regiao bom. A Avenida Juscelino Kubtischek de Oliveira; no trecho do
avaliando, € uma via de sentido duplo, com uma faixa de rolamento para cada sentido. Awia possui delimitagéo
de faixas, apresenta estado de conservagio regular, trafego moderado, pavimentacdo emnasfalto, guias,
sarjetas, calgadas e drenagem de aguas pluviais. Ja a Avenida Jorge Amado, no trecho do avaliando, € uma
via de sentido duplo, com duas faixa de rolamento em cada sentido, separadas por canteiro central. A via nao
possui delimitagdo de faixas, apresenta estado de conservacao regular, trafego moderado, pavimentagdo em
asfalto, guias, sarjetas, calgadas e drenagem de aguas pluviais.

A localizagédo do imovel é favorecida pela Avenida Juscelino Kubtischek de Oliveira, importante eixo de
estruturagdo de Guarulhos, que faz a ligagédo da regido com a Rodovia Presidente Dutra. Em termos de
transporte publico, podemos citar que o local onde o imovel esta situado € servido por linhas regulares de
Onibus que circulam na regido e fazem a ligagdo do bairro com os demais pontos da cidade. Esta¢des de
Onibus localizam-se préximas ao imoével avaliando, ao longo das proprias Avenidas Juscelino Kubtischek de
Oliveira e Jorge Amado. O Aeroporto Internacional de S&o.Paulo — Gru Airport — localizado no municipio de
Guarulhos dista aproximadamente 9,4 km da propriedade em analise, sendo atingivel em cerca de 15 minutos,
utilizando-se de automdvel, fora dos horarios de pico.

Conclusao

Guarulhos possui uma infraestrutura excelentespor onde circula inUmeros visitantes todos os dias, seja pelo
aeroporto, pelos centros comerciais ou por suas industrias. O Jardim Albertina encontra-se em um local
estratégico, que ainda ‘abrigaralgum desenvolvimento. O avaliando desponta como principal centro comercial
do bairro, visto que seus concorrentes estédo mais distantes, absorvendo uma alta demanda especialmente dos
centros logisticos.
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Mercado

Cenario Econébmico

Com relagédo ao comércio, dados da Pesquisa Mensal de Comércio (PMC) referentes ao més de setembro de
2022 mostram avancgo de 1,1% frente a agosto no volume de vendas do comércio varejista na série com ajuste
sazonal. O resultado foi impactado por taxas positivas em seis das oito atividades pesquisadas: Livros, jornais,
revistas e papelaria (2,5%), Equipamentos e material para escritério, informatica e comunicacédo (1,7%),
Combustiveis e lubrificantes (1,3%), Hiper, supermercados, produtos alimenticios;sbebidas e fumo (1,2%),
Tecidos, vestuario e calgados (0,7%) e Artigos farmacéuticos, médicos, ortopédicos, e de perfumaria (0,6%).
As duas atividades que performaram no campo negativo foram: Outros artigos de uso pessoal e doméstico (-
1,0%) e Moveis e Eletrodomeésticos (-0,1%). Assim, o comércio varejista acumula ganhos de 0,8% no ano e
recuo de 0,7% em 12 meses.

PMC Restrita - Volume (var. % anual)
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Fonte: LCA Consultores

O desempenho do setor nowperiodo foi influenciado, na margem, pelo cenario de queda dos pregos de
combustiveis, que gerou crescimento no volume de vendas da atividade, e pelo grupo de Hiper,
supermercados;®produtos alimenticios, bebidas e fumo que avangou pelo segundo més consecutivo.
Atualmente, 0 varejo se encontra em patamar 2,8% superior ao pré pandemia, porém o cenario segue
desafiador para o setor.no médio e longo prazo.

O ICC (indice de Confianga dos Consumidores) referente ao més de outubro recuou 0,4 pontos, apds quatro
resultados:consecutivos no campo positivo. No periodo, a confianga dos consumidores de maior renda caiu,
ao passo que a das familias de menor poder aquisitivo avangou. A melhora na confianga dessas familias é, em
parte, efeito das politicas de transferéncia de renda do governo, que incentivam o consumo, e impactam
positivamente na percepcédo desses consumidores acerca do atual momento, influenciando, também, suas
perspectivas futuras.
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indice de Confiangado Consumidor- FGV (média anual)
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Fonte: LCA Consultores

Acerca do mercado de trabalho, a taxa de desemprego do terceiro trimestre foi de 8,7%. Registrou-se queda
de 0,6 p.p. frente ao trimestre anterior de abril a junho de 2022, em que a taxa foi de 9,3%. O resultado exibe
recuo de 29,7% no numero de desempregados - 9,5 milhdes de pessoas, frente ao mesmo periodo do ano
passado, e avanco de 6,8% no total da populagéo ocupada na mesma comparac¢ao, alcangando 99,3 milhdes
de pessoas. A recuperacado do mercado de trabalho esta.associada a retomada dos setores de atividade até o
momento, com destaque para os grupos de Outros seryigos e Administracao publica, defesa, seguridade social,
educagéao, saude humana. A taxa de informalidade atingiu 39,4% da populacdo ocupada no periodo, recuando
0,6 p.p na comparagéo trimestral e atingindo o equivalente a 39,1 milhdes de pessoas. Embora esteja prevista
tendéncia de queda da taxa de desemprego até o.final'do,ano, o‘mercado de trabalho apresenta fragilidades
em relagéo a renda, subutilizacdo e taxa de participagédo. Por fim, conforme dados do Novo CAGED, o saldo
de empregos formais foi de 278.085 em‘setembro.

Ao segmentar o Novo CAGED por atividades econémicas conforme o CNAE (Classificacdo Nacional de
Atividades Econdmicas) e considerar 0s setores que ocupam espagos corporativos de escritérios (Informagéo,
comunicagéo e atividades financeiras, imobiliarias, profissionais e administrativas), obtemos a definicao do
“Office Using”.O indicador equivale ao nimero de empregados nestes setores que utilizam escritérios.

No més de setembro, o “Office Using” do Brasil foi equivalente a 7,5 milhdes de trabalhadores, avango de
8,67% na comparagao anual. A regiao metropolitana de Sdo Paulo registrou 1,9 milhdes de trabalhadores e a
regiao metropolitana do Rio de Janeiro 586 mil, variagdes anuais positivas de 7,35% e 8,10%, respectivamente.
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Office Using - Brasil
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Na esfera da industria, dados da Pesquisa Industrial Mensal Producao Fisica (PIM-PF) de setembro registraram

queda de 0,7% da producao industrial frente ao més anterior na série com ajuste sazonal. O resultado é o
segundo consecutivo no.campo negativo.

Em‘omparacao com setembro de 2021 o setor cresceu 0,4%. Como destaques negativos no resultado temos:
produtos de madeira (-8,8%), metalurgia (-7,6%), bebidas (-4,6%), produtos alimenticios (-2,9%) e coque,
produtos derivados do petréleo e biocombustiveis (-2,6%). Em outubro, e o indice de Confianga da Industria
(ICl) caiu 3,8 pontos. Esse resultado foi impactado pela piora das expectativas relacionadas as demandas
interna e externa, pela perspectiva de desaceleragéo global, e de reducao de investimentos para os préximos

meses. Além disso, problemas na cadeia de suprimentos e o aumento no nivel de estoque seguem
pressionando alguns segmentos da industria.
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Producao fisica da Indistria Geral - PIM-PF (var. % anual)
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Fonte: LCA Consultores

Com relagéo a Construgao civil, em outubro o indice Nacional de Custo da Construgdo'— M (INCC-M) cresceu
0,04% frente ao més anterior e acumula alta de 8,96% no ano e de 10,06% em 12 meses. O setor segue
aquecido, e apresentando expressivo crescimento, ainda sob efeito do ciclo de negdcios iniciado em 2019 e
que se prolongou até meados de 2021. Nesse sentido, 0 mercado imobiliario destaca-se como o principal
impulsionador do setor. Em outubro, o indice de Confianca da Constru¢doy(ICST) recuou 0,8 pontos no més,
mantendo-se em nivel acima da neutralidade.

INCC-M - indice Nacional de Custo da Construgae (%afa.)
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Fonte: LCA Consultores

Em relagdo a atividade econémica, o IBC-Br (indice de Atividade Econémica do Banco Central), considerado
uma prévia do PIB (Produto Interno Bruto), avancou 1,13% em setembro frente a agosto, fechando o terceiro
trimestre com alta de 1,36%. No ano, o indice acumula alta de 2,93% e em 12 meses de 2,34%. Apesar do
resultado abaixo das estimativas do mercado, as expectativas acerca da atividade econd6mica para 2022
seguem positivas.

No segundo trimestre de 2022, o PIB cresceu 1,2%, na série com ajuste sazonal. Em comparagédo com o
mesmo periodo do ano anterior, o PIB avangou 3,2% e 2,6% no acumulado dos ultimos quatro trimestres. Vale
relembrar que sob a otica da producdo, os setores da Industria, Servicos e Agropecudria apresentaram
variagdes positivas, de 2,2%, 1,3% e 0,5%, respectivamente. Enquanto sob a ética da demanda, o Consumo
do Governo recuou 0,9%, o Consumo das familias cresceu 2,6%, os investimentos (Formagéo Bruta de Capital
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Fixo) avancaram 4,8%, as Exportacdes de Bens e Servigos recuaram 2,5% e as Importagbes de Bens e
Servigos cresceram 7,6%.

Diante disso, a LCA Consultores estima o crescimento do PIB de 2,72% para 2022 e de 0,50% para 2023. O
relatério Focus do dia 11 de novembro de 2022 espera variacao de 2,77% em 2022 e de 0,70 em 2023.

Fonte: LCAConsultores

Quanto a politica econémica, em outubro COPOM determinou‘@ manutengao da taxa Selicem 13,75% a.a. Em
sua analise da conjuntura internacional, o Comité destacou a atual conjuntura volatil e desfavoravel e os riscos
associados a desaceleragéo da economia mundial,,tendo em.vista o ciclo de aperto monetario que se estende
em alguns paises desenvolvidos. No ambiente domeéstico, a persisténcia da inflagdo elevada e as perspectivas
futuras para o quadro fiscal do pais permanecem como fatores de risco. Por fim, o Comité espera que o ritmo
da atividade econémica desacelereainda mais nos préximos trimestres, quando os efeitos restritivos da politica
monetaria devem se acentuar.

A LCA projeta taxa de 13,75% a.a. para o finalde 2022 e de 12,00% a.a. para 2023. O relatério Focus do dia
11 de novembro de 2022 espera taxa de 13,75% a.a. em 2022 e 11,25% a.a. em 2023.

O indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) foi de 0,59% em outubro, apés trés meses de
deflagédo. O indice acumula alta de 4,70% no ano e de 6,47% em 12 meses. Dos nove grupos pesquisados,
oito apresentaram alta. O resultado do més foi influenciado, sobretudo, pela alta do grupo de Alimentacéo e
bebidas, que apresentou variacado de 0,72% e impacto de 0,16 p.p. no indice, seguido por Saude e cuidados
pessoais, que avangou 1,16% e registrou impacto de 0,15 p.p. Em Alimentagao e bebidas, a maior contribuigcéo
veiorda alimentacao no domicilio (0,80%), com o aumento da batata-inglesa (23,36%) e do tomate (17,63%),
que juntos exerceram impacto de 0,07 p.p. no indice. Quanto ao grupo de Saude e cuidados pessoais, 0 avango
foi devido a alta'em higiene pessoal (2,28%) e planos de saude (1,43%), que exerceram impactos de 0,09 p.p.
e 0,05 p.p, respectivamente. Por fim, o grupo de Comunicagao foi o Unico grupo que registrou deflagdo no més,
refletindo o recuo em plano de telefonia movel (-2,05%), que sozinho registrou impacto de -0,03 p.p. no indice.
A LCA projeta inflagéo de 5,77% para o 2022 e 5,24% para 2023.
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Fonte: LCA Consultores

Na esfera fiscal, dados divulgados pelo Banco Central de setembro de 2022 mostram superavit primario do
setor publico consolidado de R$ 10,7 bilhdes. Em 12 meses o superavit foi de R$181,4 bilhdes ou 1,93% do
PIB. Os juros nominais apropriados do setor totalizaram R$:71;4 bilhdes.no més e em 12 meses os juros foram
de R$ 592 bilhdes (6,17% do PIB). Desse modo, o resultado nominal do setor publico consolidado de setembro
foi deficitario em R$ 60,6 bilhdes e em 12 meses o setor apresentou déficit nominal de R$ 410,6 bilhdes, 4,36%
do PIB. A DLSP (Divida Liquida do Setor Publico) alcangou 58,3% do PIB (R$ 5,5 trilhdes), avancando de 0,1
p.p no periodo. Ja a DBGG (Divida Bruta do Governo Geral) apresentou redugéo de 0,4 p.p em relagao ao més
anterior, atingindo R$ 7,3 trilhdes, equivalente a 77,1% do PIB.

Divida Bruta do Governo Geral - DBGG (% do PIB) X Divida Liquida do Setor Publico -
DLSP (% do PIB)
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Fonte: LCA Consultores

De acordo com a LCA, as projegdes da DLSP e DBGG para 2030 s&o 78,8% e 90,7% do PIB, respectivamente.

O cambio seguiu apresentando oscilagdes consideraveis, chegando a atingir R$/US$5,16 em meados de
outubro e alcangando R$/US$ 5,38 ao final do més. Diante do cenario doméstico incerto, sobretudo, no que
diz respeito ao futuro da politica fiscal do pais, a expectativa € de que o real continue pressionado frente ao
délar no curto prazo.

A previsdo da LCA para a taxa de cdmbio em 2022 é de R$ 5,20.
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Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil
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Fonte: LCA Consultores

Por fim, o EMBI+ Risco-Brasil fechou outubro em 255 pontos base, € a projegao da LCA para 2022 é de 404,04
pontos base.

2019 022(p) 2023 p) 2024 (p)

PIB TOTAL {var, %} 3,55 328 132 178 122 388 460 272 050 152
Taxa de Desemprego, (% da PEA, anual) 865 11,64 12,85 1239 11,99 13,76 1323 9,29 882 858
PMC Restrita - Volume (var. % anual) 435 525 209 2.3 1,85 120 1,40 1,46 107 344
Produciio fisica da Indistria Geral - PIM-PF (var. % anual) 825 5,41 250 0,99 4,10 444 3,90 020 016 136
Pregos
IPCA {var, %) 1067 529 295 375 431 452 10,06 581 521 354
IGPM (iar, %) 10,54 717 052 754 730 23,14 1778 537 317 417

IPAM (var, %) (60%) 11,19 753 254 942 9,09 31,64 2059 5,05 210 398

IPCM (var, %) (30%) 1023 526 313 412 3,79 482 932 454 492 534

INCC-M (var, %) (10%) 722 534 403 3,97 413 858 1403 9,12 606 419
Cémbio, Juros, Risco
Selic, final de periodo (% a.a.) 1425 13,75 7,00 5,50 450 2,00 9,25 13,75 12,00 800
RE/USS, final de periodo 3,90 326 331 387 403 520 565 520 490 492
EMBl+ Brasil, final de periodo (pontos-base) 523,00 32800 240,00 276,00 214,00 260,00 365,00 404,04 39725 34071

Data base: 10112022

Fonte: LCA Consultores
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Mercado de Shopping Centers

Principais Transagdes Realizadas em shopping centers

As ultimas transagdes de venda de Shopping Centers e/ou participagdes dos mesmos, realizadas no Brasil e
de conhecimento publico de mercado sao:

5 de janeiro de 2023 .— A Multiplan Empreendimentos Imobiliarios assinou promessa de compra e venda
com o Clube Atlético Mineiro referente a aquisicdo de 24,95% do shopping center Diamond.Mall, elevando
sua participacdo da Companhia para 75,05%. O preco a ser pago pela aquisi¢géo.sera de R$ 170.milhdes.

8 de dezembro de 2022 .— Vinci Shopping Centers concluiu a aquisigéo de 55,0% da fragao imobiliaria do
Campinas Shopping ("Aquisi¢cao"), localizado em Campinas/SP, com, ABL de 36165 m? O valor da
aquisicédo foi de R$ 226.270.000,00. Nessa transacdo a gestora estima um caprate de 9,50% para os
préoximos 12 meses.

29 de setembro de 2022 .— Vinci Shopping Centers celebrou memorando de entendimentos (“Acordo”) para
a alienagao de 9,1393% do Minas Shopping (“Ativo”), localizado em Belo Horizonte, MG. O valor total da
transacdo é de R$ 78.234.754,00, o que representa um cap rate.de 6,8%.

23 de setembro de 2022 .— A empresa de shoppings centers BR Malls assinou um acordo para a venda da
sua participagdo no Campinas Shopping, por R$ 414,4 milhdes; a fundos administrados pela Vinci Partners,
XP e Genial. Segundo a equipe do Bradesco BBI; o valor representa um cap rate de 8% .

14 de setembro de 2022 .— O fundo imobiliario XP Malls (XPML11) aprovou na segunda-feira (12) sua
sétima emissdo de cotas. Com a operagédo, o fundo estima captar R$ 250 milhdes, que seréo utilizados
para a expansdo do Shopping Cidade Jardime do Catarina Fashion Outlet e para o pagamento de dividas.

9 de setembro de 2022 .— Iguatemi (IGTI11) celebra acordo para compra de 36% do Shopping JK por R$
667 milhdes. A operagao sera feita por meio da aquisi¢éo, por sua subsidiaria Mutuall Solugdes Financeira,
de 100% das quotas da Adeoti Empreendimentos Imobiliarios. O NOI, ou receita operacional liquida, do
JK Iguatemi no 1° semestre de 2022 foi de R$ 68 milhdes. A transagdo implica um cap rate para 2022 de
cerca de 8,0%.

8 de setembro de 2022 .— Aliansce Sonae (ALSO3) vende shoppings para fundo imobiliario. A empresa
vendeu os shoppingside Londrina (PR) e Vila Velha (ES), no valor de R$ 176,7 milhdes, com cap rate de
8,7%, baseado no NOI estimado dos shoppings para o ano de 2022. Além disso, o Fll assinou a op¢ao de
compra de participagdes outros empreendimentos da Aliansce Sonae: Shopping da Bahia, Plaza Sul e
Passeio das Aguas, todos no valor de R$ 288,5 milhdes, com cap rate de 7,6%, baseado no NOI estimado
dos shoppings para o ano de 2022. Ao todo, o Fll deve investir R$ 465,1 milhdes nos ativos.

22 de junho de 2022 .—'A gestora HSI (Hemisfério Sul Investimentos) fechou a aquisicdo das agdes da
Jaguara Empreendimentos Imobiliarios e da JPL Estacionamentos, donas no Shopping Uberaba (MG). A
aquisicdo somou R$ 332,9 milhdes por uma operagdo com uma area bruta locavel de cerca de 25 mil
metros quadrados.

21 de julho de 2022 .— Aliansce Sonae vendeu a participagado no Uberlandia Shopping (MG). O valor do
desinvestimento é de R$195 milhdes, com um cap rate de 8,2% com base no NOI do shopping estimado
para o ano de 2022.

12 de abril de 2022 .— General Shopping vendeu, em abril, 49% do Outlet Premium Grande Sao Paulo, em
Itaquaquecetuba (SP), por R$ 152,3 milhdes. A empresa ndo cita o nome do comprador.

11 de junho de 2022 .— A Tenco fechou uma operagcéo que envolveu 100% do Jaragua do Sul Park
Shopping (SC) e 80% dos ativos do Arapiraca Garden (AL), vendidos & Partage. Incluindo a divida, o valor
total de cada negdcio giraria em torno de RS 400 milhdes.
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7 de margo de 2022 .— Vinci Shopping Centers Fll concluiu a aquisicdo de participagdo adicional
equivalente a 1,5995% do Pantanal Shopping (“Ativo”), localizado em Cuiaba, no estado do Mato Grosso.
O valor total da aquisicao foi de R$ 11.196.500,00. Nessa transagao, a gestora estima um cap rate de 8,1%
para os proximos 12 meses.

2 de marco de 2022 .— A BR Malls anunciou a venda de 30% de sua participagdo no Center Shopping
Uberlandia, que fica na cidade de Uberlandia, em Minas Gerais. A transacgao foi no valor de R$ 307 milhdes,
o valor representara um cap rate de 6,7%. A operacéo ainda esta sujeita a aprovacgao pelo Conselho
Administrativo de Defesa Econdmica (CADE)

13 de janeiro de 2022 .— O Fll HSI Malls concluiu a compra de 100% das acgbdes da REC<2017
Empreendimentos e Participagdes | S.A. |, referente a 51% do Shopping Paralela, localizado em Salvador
(BA), e mais 100% da area de expanséo do ativo, por R$ 432 milhdes.

25 de fevereiro de 2022 .— O XP Malls anunciou a aquisicaéo de 9,05% de Shopping da Bahia,.em Salvador
(BA), totalizando R$ 151 milhGes. Foi acordado entre as partes no CCV do Shopping da Bahia um cap rate
garantido de 7,80%.

30 de dezembro de 2021 .— O fundo imobiliario Malls Brasil Plural (MALL11) anunciou a aquisicao de 100%
do Madureira Shopping, no Rio de Janeiro, por R$ 286,2 milhdes, com um cap rate de 8,74%.

23 de dezembro de 2021 .— A SYN vendeu participagédo de 40% no Shopping Estacdao BH ao fundo
imobiliario XP Malls, por R$150 milhdes, com cap rate-de9,25%.

9 de novembro de 2021 .— A Partage adquiriu um terreno na Avenida do Estado no bairro do Cambuci em
Sé&o Paulo/SP por R$ 185 milhdes. O terreno contempla um projeto aprovado para um shopping center
com 37 mil m? de ABL.

8 de outubro de 2021 .— A Vinci Shopping Centers Fll concluiu a aquisicao de 100% do shopping center
Prudenshopping, localizado em Presidente Prudente - SP, segundo comunicado a transagdo foi de R$
199,710 milhdes, com um cap rate de'9;6% desta aquisicéo.

8 de outubro de 2021 .— A Vinci.Shopping Centers FlI concluiu a aquisicao de 100% do shopping center
Prudenshopping, localizado em Presidente Prudente - SP, segundo comunicado a transacao foi de R$
199,710 milhdes, com um cap rate de 9,6% desta aquisigao.

27 de setembro de 2021 .— A Vinci Shepping Centers Fll concluiu a aquisicdo de shoppings centers da
Ancar lvanhoe. A operacgéo totaliza R$ 659,5 milhdes, que ainda podera ser acrescido de complemento de
preco, e contempla‘a participacdo em quatro shoppings centers, sendo, 21,4995% do Pantanal Shopping,
localizado em Cuiaba, MT, 49% do Porto Velho Shopping, localizado em Porto Velho, RO, 40% do
Shopping Boulevard, localizado no'Rio de Janeiro, RJ e 100% do North Shopping Maracanau, localizado
em Maracanau, CE.

28 de julho de 2021 .—'BR Properties S.A. celebrou Instrumento Particular de Compromisso de Venda e
Compra de Iméveisie Outras Avengas com a BMX REALIZACOES IMOBILIARIAS E PARTICIPAGOES
S.A com 0O objetivo de aquisicdo de 3 (irés) Edificios Comerciais destinados a ocupagédo de Varejo
(restaurantes e outros servigos), que compde o Complexo Parque da Cidade, localizado na cidade e estado
de S3o0 Paulo. A area bruta locavel (ABL) é de 2.286 m?, e sera adquirida por R$ 28.000.000,00 uma vez
superadas as condi¢des resolutivas estabelecidas no compromisso de venda e compra.

29 de junho de 2021 .— O XP Malls Fundo de Investimento Imobiliario - FIl concluiu a aquisicdo do Cidade
Jardim Shops ("Shops") com o pagamento da ultima parcela, conforme acordo firmado em 14 de agosto
de 2019, junto a Cidade Jardim Shops S.A.; acordando uma participa¢ao de 30% na operac¢ao do shopping
por R$ 15.000.000,00.

20 de abril de 2021 .— Cyrela Commercial Properties vendeu participagdo de 31,59% no Shopping D e 7%

do Shopping Cidade Sao Paulo, ambos em Sao Paulo (SP), e 40% do Shopping Estagcdo BH, em Belo
Horizonte (MG) a fundo da XP por R$ 265 milhdes.
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= 26 de margo de 2021 .— O fundo imobiliario Malls Brasil Plural (MALL11) aumentou sua participacédo no
Boulevard Shopping Feira de Santana em 1,8% por R$ 5,22 milhdes, representando um cap rate anual de
aquisicao de 9,7% ao ano, sobre o orgamento projetado para 2021.

= 4 de margo de 2021 .— A Aliansce Sonae adquiriu 21% do Shopping Leblon por R$ 275 milhdes, que resulta
em um cap rate de 6,9% sobre o resultado operacional (“NOI”) do shopping normalizado para 2021. Assim
passando a deter 51% do shopping.

= 18 de janeiro de 2021 .— A Gafisa informou que concluiu a aquisi¢ao do Jardim Guadalupe Shopping e
assinou um acordo para aquisicdo do Sao Conrado Mall, ambos situados no Rio de Janeiro/RJ. O valor
total da operagéo é de R$ 99,3 milhdes.

Mercado de Valores Imobiliarios

Empresas de Shopping Centers de Capital Aberto — Estoque Regular

A setorizagao de Shopping Centers mantém evolugdo de novos formatos. e estratégias para atuacgéo,
continuadamente com o desempenho do mercado.

A evolugéo condiz na disputa pelos consumidores e a‘distincdo das areas de atuacdo, o que distingue as
medidas de revitalizacdo do perfil de Shopping Centers.

Os grupos do setor de Shopping Centers trabalham diretamente ou associadamente com administradores e
empreendedores. Atualmente os principais grupos. do setor de<Shopping Centers com capital aberto séo a
Multiplan, BR Malls, Iguatemi, Aliansce Sonae e General Shopping.

Outras empresas mantém shopping.centers em suas carteiras. No entanto, essas empresas agem mais como
gestores de investimento e tendem a ter menor grau de influéncia no dia-a-dia dos seus projetos.

Shopping Centers — Fli

FllI's tém sido amplamente,utilizados como um mecanismo para a securitizagdo de projetos de Shopping. O
pioneiro foi o Shopping Patio Higiendpolis, que foi parcialmente adquirido por um Fll em 1999. Ultimamente, o
instrumento ganhou importancia como consequéncia das menores taxas de juros e retornos de investimentos
tradicionais.

A tabela a seguir apresenta alguns fundos de investimentos imobiliarios registrados na CVM e que apresentam
Shopping Centers em seus portfélios. Valores referentes ao més de dezembro de 2022.
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SHOPPINGS COM FII’S REGISTRADOS NA CVYM

NOME DO FUNDO VALOR DO PL (R$)
1 HEDGE BRASIL SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 2.195.124.932,97
2 XP MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FlI 1.901.341.101,16
3 VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - il 2.029.243.347,36
4 HSI MALLS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 1.547.656.456,45
5 FII ANCAR IC 1.536.547.692,32
6 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING 1.119.952.411,71
7 FIl ELDORADO 1.058.376:970,98
3 FIl PARQUE DOM PEDRO SHOPPING CENTER 814:341.671,61
9 GENERAL SHOPPING E OUTLETS DO BRASIL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI 1,008.886.224,64
10 MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 815.927.652,66
11 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BTG PACTUAL SHOPPINGS 536.943.743,35
12 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING - FlI 555.549.403,82
13 TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI 751.538.980,84
14 TRX REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI 308.273.401,64
15 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING PATIO HIGIENOPOLIS 541.066.879,49
16 MAIS SHOPPING FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 419.522.017,02
17 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SUCCESPAR VAREJO 676.518.053,59
18 STARX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI 227.183.788,69
19 HEDGE SHOPPING PARQUE DOM PEDRO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 276.092.639,54
20 LEGATUS SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ~ Fli 284.506.676,14
21 FIl SHOPPING JARDIM SUL 220.216.959,26
2 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VOTORANTIM SHOPPING 206.893.825,43
23 HEDGE ATRIUM SHOPPING SANTO ANDRE FUNDQ.DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 157.775.604,53
24 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO POLO SHOPPING\NDAIATUBA 147.555.244,98
25 FIl MAX RETAIL 135.305.467,68
2 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIQ NORTHWEST INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS EM SAUDE FUND | - FlI 2.463.284.073,20
27 FIl FLORIPA SHOPPING 112.678.165,28
28 GENERAL SHOPPING ATIVO E RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 283.838.691,76
29 MULTI SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil 67.375.754,84

FONTE: RELATORIOS DOS FlI; (*) VALORES DA CVM — DATA BASE 31/12/2022

Uma ferramenta,.de marketing‘tradicional associado com a oferta inicial de quotas de Fll é a inclusdo de um
rendimento minimo,garantido por um periodo determinado. Como alguns dos ativos estdo em fase inicial de
maturacgao, as empresas de securitizagdo assumem 0 risco para 0os anos iniciais, de modo que nado ha perda
real para o investidor. Como beneficio, a distribuicdo de a¢des é mais rapida e o capital € recuperado como se
o projeto fosse totalmente operacional.

Analise de Mercado

A expertise pelo empreendedor do mercado de Shopping Centers no Brasil € um diferencial para o crescente
desenvolvimento deste setor no pais. Os resultados mantém uma continua ascensao, devido as crescentes
evolugdes ao longo dos ultimos anos.

Desde meados dos anos 90, os shoppings centers instalados no Brasil estdo passando por uma readequacgéao
de layout, incluindo novas configuragdes que auxiliam na demanda para o consumo, considerando-se 0S novos
conceitos de empreendimentos empregados no Brasil.
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Atualmente o Brasil possui 626 centros de compras, empregando mais de 1,019 milhdes de pessoas. A Area
Bruta Locavel (ABL) atual no pais é de aproximadamente 17,95 milhdes de m>.

A industria de Shopping Centers no Brasil encerrou o ano de 2021 com faturamento de R$159,2 bilhées de
reais, representando um crescimento de 23,6% com relagdo a 2020, conforme dados da Associacao Brasileira
de Shopping Centers (ABRASCE).

Numeros do Setor

De acordo com a ABRASCE (Associacao Brasileira de Shopping Centers), o status.atual do Mercado Nacional
de Shopping Centers é o seguinte (data-base dezembro de 2022):

STATUS ATUAL DO MERCADO NACIONAL DE SHOPPING CENTERS

ITEM ESTATISTICA
Numero Total de Shoppings y ¥ 626
A Inaugurar em 2022 (*) ‘ —8
Numero Previsto para até o fim de 2022 Q 634;
Avea Bruta Locavel (Em milhdes de m?) Q 17
Vagas para Carros y 1.?8.210
Total de Lojas | y 3 112.738
Ancoras (%) A y 41%
Megalojas (%) QO y 3,1%
Satélites (%) A 61,2%
Conveniéncia & Servicos (%) y - Q 10,4%
Alimentacao (%) < ) 17,3%
Semi-ancora (%) Q y 2,3%
Lazer 9 y 1,6%
Vacancia (%) o 9,3%
Salas de Cinema . 3.019
Empregos Gerados A | y @ 1.019.878
Faturamento em ZTZ1 (Em Rﬁées)(z) 159
Trafego de Pes_soas mhées F;r meés) 397

(1) Ndmero Previsto de Inauguracdes

(2) Exclui.vendas 'de combustiveis e GLP: Critério: Consideram-se aqui shoppings com
lojas locadas; lejas @ncoras e vagas de estacionamento, com area igual ou superior a
5.000m2. A informagao sobre faturamento é estimada e pode ser alterada

FONTE: ABRASCE
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Os graficos a seguir ilustram a evolugao anual do segmento de acordo com o numero de empreendimentos e
total de Area Bruta Locavel (ABL), periodo entre o ano 2013 e 2022.
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Regido Sudeste

Segundo a ABRASCE, a Regidao Sudeste concentra 53,78% da ABL total do pais, como mostra o grafico:

FONTE: ABRASCE

O mercado de shopping centers da Regido Sudeste conta com 320 Shoppings Centers, com 9.313.542,00 m?
de ABL.

Concorrentes de Mercado
Conforme disposi¢cado do mercado local, os concorrentes pais influentes ao imével em analise s&o:

= O Shopping Patio Guarulhos esté localizando na Av. Rosa Molina Pannochia, 331 - VI. Rio, 07124-543 (cerca
de 16,90 km do avaliando), em umterreno de 35.499,00 m? possuindo 35.499,00 m? de area bruta locavel e
700 vagas de estacionamento;

= O Shopping Internacional esta localizando na Rodovia Presidente Dutra, Saida 225 ltapegica, 07034-911
(cerca de 19,10 km'do.avaliando), em um terreno de 120.868,00 m? possuindo 120.868,00 m? de area bruta
locavel e 2500 vagas de estacionamento; e

= O Shopping Parque Shopping Maia esta localizando na Avenida Bartholomeu de Carlos, 230 , 07097-420
(cerca de 17;60 km do avaliando), em um terreno de 44.169,48 m? possuindo 44.169,48 m? de area bruta
locavel e 1600 vagas de estacionamento.

Novo Estoque

De acordo com informagbes obtidas no site da ABRASCE, no ano de 2022 foram inaugurados 6 shopping
centers e existem atualmente 8 centros comerciais em constru¢cdo ou em planejamento no Brasil, como pode
ser observado nas tabelas seguintes:
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SHOPPINGS INAUGURADOS EM 2022

SHOPPING CIDADE UF ABL (M?) INAUGURACAO
Pato Branco Shopping Pato Branco PR 21.000,00 abril-22
Shopping da Vila Delmiro Gouveia AL 13.587,00 maio-22
Shopping Cidade das Artes Embu das Artes SP 7.880,00 abril-22
Trimais Places Sao Paulo SP 25.500,00 N julho-22
Piramide Shopping Jo&o Pessoa PB 8.171,00 novembro-22
Shopping Patio Petropolis Petropolis RJ 13.000,00 _n%mbro£2
TOTAL SHOPPINGS
INAUGURADOS 6 TOTAL ABL 89.138,00_
Shopping Cidade UF & “ABL (m?) N Inauguragéo
Pontal Shopping Porto Alegt Porto Alegre RS 28:127,00 dezembro-22
Boulevard Center Muriaé Muriaé MG ™ 8.000,00, dezembro-22
City Center Outlet Premium Campo Largo PR . 32.800,00 dezembro-22
Recanto Shopping Brasilia y DF . 8.000,00 dezembro-22
Taquara Plaza Shopping Rio de Janeiro [ RJO ", 20.100,00 dezembro-22
Paranoa Shopping Brasilia N DF | 7.000,00 2° Semestre 2022
Shopping Patteo Urupema Mogi das Cruzes, SP 9.730,00 2° Semestre 2022
Shopping ArcoVerde ArcoVerde PE 6.100,00 2° Semestre 2022
TOTAL 2. N 119.857,00
Riscos

Alguns fatores podem influir no negdécio shopping centers. Aspectos pertinentes ao projeto e layout, a sua
operagao, a sua administracdo, captagdo de recursos e, inclusive, aspectos socioeconémicos constituem o
sucesso do empreendimento. Podemos citar alguns desses fatores:

= Exigéncias governamentais;
Concorréncia com:novas formas de comércio, como o e-commerce;
Aumento na oferta de shoppings, provocando o aumento da concorréncia;

Ma localizacao; e
Projetore layout desfavoraveis a atragédo de publico e a sua propria operagao.

Quanto a operacao e administragao:

Altas taxas de condominio;

Promocé&o do shopping ineficiente;
Inadimpléncia alta, etc.; e
Negociagao dos contratos de locacgéo.
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MERCADO

Com relagao aos fatores acima, ndo observamos riscos diretos, porém o mesmo é dependente do mercado
econdmico nacional, pois o0 objeto de venda dos lojistas da operagao do Shopping Center integra um mercado
especifico.

&
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Y
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Analise da Propriedade

Trata-se de Shopping Center regional, localizado na cidade de Guarulhos, inaugurado em 2007.

O empreendimento possui area total construida de 35.018,40 m2. O “tenant mix” inclui lojas ancoras como
Atlanta Auto Center, C&A, CAEDU, Casas Bahia, Centauro, Marisa, Sandry Fashion e Tenda Atacado. Para o
fluxo de caixa consideramos o rent roll fornecido para avaliagao, totalizando 27.925,21 m? de ABL.

Descricao do terreno

O imovel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

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

»  Area bruta de terreno:

= Testada
= Acesso:
=  Formato:

= Topografia:
= _slocalizacao:
= Utilidade publica:

Cushman & Wakefield

87.932,23 m?;
A propriedade em estudo possui testada para as vias listadas abaixo:

— Avenida'Juscelino Kubtischek de Oliveira;
- Avenida Jorge.Amado

A Avenida Juscelino Kubtischek de Oliveira, no trecho do avaliando, é
uma via de sentido,duplo, com uma faixa de rolamento para cada
sentido. A via possui delimitacdo de faixas, apresenta estado de
conservacgao ‘regular, trafego moderado, pavimentacdo em asfalto,
guias, sarjetas, calgadas e drenagem de aguas pluviais. Ja a Avenida
Jorge Amado, no trecho do avaliando, € uma via de sentido duplo, com
duas faixa de rolamento em cada sentido, separadas por canteiro
central. A via ndo possui delimitagdo de faixas, apresenta estado de
conservagao regular, trafego moderado, pavimentacdo em asfalto,
guias, sarjetas, calcadas e drenagem de aguas pluviais.

O formato do terreno é bom;
A topografia do terreno € muito boa - sem declividade ou plano;
A localizagao da propriedade é considerada regular;

A regido possui a infraestrutura basica disponivel. Os servicos de
utilidade publica disponiveis ao imével em estudo sao:

»  Agua potavel * Rede de esgoto

=  Coleta de residuos =  Sistema viario

= Correios = Telefone

=  Energia elétrica = Internet

=  Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gas = TVacabo

= |luminagéo publica
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* Restricbes de uso dosolo:  n3o recebemos informagdo ou documento que demonstrem serviddes
ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem como nao
identificamos no local sinais de invasoes;

&
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DELIMITAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

Fonte: Google Earth Pro edit;io por Cushman & Wakefield

OBS.: A area doterreno foi obtida através da planta comercial enviada pelo cliente, ndo tendo sido aferida in
loco por nossos téchicos.
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Descricao das construcdes e benfeitorias

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ltens Caracteristicas

Composigao PAVIMENTO TERREO lojas, praca de alimentacéo, estacionamento,
praca de eventos, cinema, lazer e docas e
~areas téc@as

MEZANINO 1 - FUNDOS " piso  técnico, central de operagoes,
morﬂ)ﬂnento de cameras .

MEZANINO2-LATEI_RAL adm e financeiro, copa, sala de reunido,
sanitarigs funcionarios, coordenagéo.

Estrutura concreto armado

Andares 2 N o

Fachada pintu;pele de vidro_

Esquadrias f;o galvanizado_e alumljnio

Vidros IarrTnado, tempera—do e claraboia

Circulagao Vertical 3 eIevad—ores s&iais RV Elevadores com capacidade maxima de 1500kgs
ou 23 pessoas

Ar condicionado A W 2 chillers com capacidade de 360 TRS, 5 fan coils, 2 bombas primarias e 2
bombas secundarias

Instalacdes elétriéas: \ V 4 1 g;rador com capacidade de 260 Kva

lluminagéo A N \ LED e natural

Seguranga Contra Incéndio iluminagdo de emergéncia, sprinklers, detectores de fumaga, placas de
sinalizagéo, hidrantes, geradores de emergéncia, escada de emergéncia,
extintores e alarme sonoro

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Administragao: Mall: Sanitarios:
Piso Vinilico Porcelanato Porcelanato
Parede Pintura Pintura Rev. Ceramico
Forro gesso gesso Pintura
Pé direito 3,00 m. 6,00 m. 3,00 m.
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Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliacdo, neste estudo, foram utilizadas a Area Bruta Locavel, fornecidas por cliente,
conforme descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS
Area Total (m?2)

Area de Terreno 8793223
Area Construida 35.018.40 m?
Area Bruta Locavel 27.925,21

Quadro da ABL (Area Bruta Locavel)
A ABL do Shopping Bonsucesso esta segmentada conforme quadro e graficos a seguir:

AREA BRUTA LOCAVEL - ABL (M?)

SEGMENTO ABL Ocupada & ABL Livre
Alimentagao 1.088,85 [ 0,00 "
Ancoras 12.557,89 | 3.450,20"
Cinemas 1.575,62, . 0,004
Satélites 5.154,49" 2.275,30
Lazer 395,13 N 0,00
Servigos A1.427,83 > 0,00
TOTAL . 22.199,71 5.725,50

Fonte: Shopping Bonsucesso; Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory.

OBS.: As areas construidas foram extraidas por documentagéo fornecida pelo cliente ndo tendo sido aferidas
in loco por nossos técnicos.
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DISTRIBUICAO DOS SEGMENTOS DE LOJAS NO SHOPPING

Fonte: Shopping Bonsucesso; Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory.

REPRESENTATIVIDADE DOS SEGMENTOS DE LOJAS NA ABL DO SHOPPING

Fonte: Shopping Bonsucesso; Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

Estacionamento

O estacionamento do Shopping Bonsucesso conta com 840 vagas no total.
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Zoneamento

A legislagdo que dispbe sobre o zoneamento, parcelamento, uso e ocupagéo do solo do plano diretor do
municipio do Guarulhos é determinada pela lei n° Lei N° 6.253, de 24 de Maio de 2007.

Lei N° 6.253, de 24 de Maio de 2007.

De acordo com a legislagao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZUD 4.

LOCALIZAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

AVALEIANDO

Fonte: Prefeitura Mlﬂcipal de Guarulhos

Restrigcoes quanto ao uso e ao aproveitamento

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

= Restrigbes quanto a utilizagao;

= Restricbes quanto a ocupacgao;

= Restrigdes quanto a altura da edificagao; e

= Restricbes quanto as areas computaveis e nao computaveis.
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ANALISE DA PROPRIEDADE

A primeira refere-se aos fins de utilizagdo 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 ocupagéo 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 maxima. Este € o nome que se da a uma medida padraospara
cada zoneamento que indica a altura maxima que uma edificagéo pode atingir.

A ultima, por sua vez, refere-se a soma das areas de uma construgdo. A area bruta é a.arearglobal de uma
construgdo, que dividimos em duas formas: a area computavel, que consideradas nos_calculos do coeficiente
de aproveitamento (CA) e as ndo computaveis, que sdo a soma das areas nao consideradas no coeficiente de
aproveitamento.

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

= Taxa de Ocupacao: é a relagdo entre a area ocupada péela projecao horizontal de dada construgao e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja;

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagédo existente entre a area "computavel" da construgéo
permitida e a area do respectivo lote ou terreno;

= Gabarito de Altura: é a altura maxima que uma edificagéo podera ter, seguindo as normas e os calculos do
zoneamento vigente no local; e

= Area Computavel e Nao Computavel:@rea computavelé a area construida, porém existem areas que mesmo
tendo sido construidas ndo entram na soma total.

Restricoes quanto a ZUD 4

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento: Guarulhos

Lei atual: Q A ¢ Lei N° 6.253, de 24 de Maio de 2007
Uso atual do;nc')vel:_ \ Comercial

Uso atual pernﬁido? o Sim

Zoneamento: \ ZUD 4

Uso proposto: ‘ Comercial

O uso proposto é permitido? Sim

Fonte Zoneamento: Prefeitura Municipal de Guarulhos
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RESTRICOES DO ZONEAMENTO

Area minima de terreno do lote: 125,0 m?

Coeficiente de Aproveitamento basico: 2,0 vezes a area de terreno
Coeficiente de Aproveitamento maximo: 3,5 vezes a area de terreno
Taxa de Ocupacgao (%): 0,80

OBS.: Informagdes obtidas através de consulta informal junto a Prefeitura Municipal de Guarulhos

Comentarios sobre o zoneamento

Nao somos especialistas na interpretacao da lei de zoneamento, mas.comibase na informagéao disponivel para
consulta informal, a propriedade em estudo possui uso em uso em‘conformidade com a legislacao.
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Avaliacao

Processo de avaliacao

Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associac¢ao Brasileira de Normas Técnicas e suas partes 14.653-2/2011
— Iméveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalidade de identificar o valor de
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determinarindicadores de viabilidade.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologia a ser adotada depende da natureza do
imovel, da finalidade da avaliagédo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de'informacdes levantadas no
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologias usuais.€onforme consta da norma:

Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
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.” (NBR 14653-1, abril/2001)

Compbéem-se uma amostra de dados que, tanto quanto possivel, represente o mercado de imodveis
semelhantes ao avaliando. Os dados ser&o tratados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formacao de. valor.

Método Involutivo

“Identifica o valor.de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de Vviabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e comas condi¢ées do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
pararexecugao e comercializagdo do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Para os fins deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele recomendavel e tecnicamente
possivel para o local numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica na circunvizinhanga, entre
os diversos usos permitidos pela legislagcéo pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrao previstas),
ndo podemos desconsiderar que as condicdes de mercado, a época da formulagéo da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugéo e comercializagao do imoével. Diferentes cenarios econdmicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagédo econémica real do momento de execugao e/ou
comercializagao do imével.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicagao do valor total do imével objeto da avaliagdo pode ser obtida através da conjugagao
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducdo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializagao.

O fator de comercializagao estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de um bem e 0.seu custo de
reconstrugdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo dormercado na€poca da
avaliagao.

Método da Capitalizagdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagéo presente da sua rendaliquida prevista, considerando-se
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2:2011 =~ Imével Urbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliagao.

Em linhas gerais, neste método € necessario realizar/a estimagao de receitas e despesas, assim como montar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minima,de atratividade. O avalor estimado do imével corresponde ao
valor atual do fluxo de caixa descontado pela taxa minimade atratividade.

Saliente-se que a estimagao do valor dofimével depende das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada_ com base nas oportunidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e também dos riscos do negdcio. Portanto, a estimacao pode variar conforme a volatilidade
dos mercados em geral.

Métodos para identificar o custo de um bem
Método Comparativo Direto de Custo

“‘Identifica o custo do bem<por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintesida amostra.” (NBR-14653-1, abril/2001)

A utilizagdo deste método. deve considerar uma amostra composta por iméveis de projetos semelhantes, a
partirda qual sao elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de
dados de mercado.

Método da Quantificagdao de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitério basico de
construgao quanto de orgamento sempre com a citagao das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdao econémica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagao
econbmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sao
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos
de retorno, dentre outros.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

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

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa junto.ao mercado .imobiliario, através de
anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locais, proprietarios ‘€ outros envolvidos no
segmento. Os elementos comparativos devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as
“Normas”;

Equivaléncia de Situagéo: da-se preferéncia a locais da mesma situacao geo-socioecondmica, do mesmo
bairro e zoneamento;

Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliacao;

Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel devesocorrer a semelhanca com o imével objeto da
avaliagdo no que tange a situacdo, graurde,aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagdo ao meio,
utilizacao etc.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em fungédo da qualidade e da
quantidade de dados e informacdes disponiveis, 0s seguintes procedimentos:

Tratamento por fatoresi homogeneizagao por fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior
andlise estatistica dos resultades homogeneizados.

Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
inducédo de modelo validado para o comportamento do mercado.

Especificagao das avaliacoes

De acordo. com ‘a NBR-14653-1, abril/2001 a especificacdo de uma avaliagdo estéa relacionada, tanto com o
tempo demandado para a realizagdo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagbes, quanto com o
mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas.

As especificagdes das avaliagdes podem ser quanto a fundamentagao e precisao.

A fundamentacgao esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisdo sera estabelecida
quando for possivel medir o grau de certeza numa avaliagao.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado, este, tem por
objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus
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elevados de fundamentagédo. Quanto ao grau de precisado, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, néo é passivel de fixagdo “a priori”.

Aplicagdo da metodologia

Os calculos e analises dos valores sédo elaborados levando em consideragédo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizagao dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliagao é concluido através da apresentacao do resultado provindo do método de avaliacao
utilizado. Quando mais de um meétodo € utilizado, cada abordagem ¢ julgada segundo 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 correlagéo de alguns deles ou todos.

O Método adotado na presente avaliagéo foi o Método da Capitalizagdo.da Renda com base no Fluxo de Caixa
Descontado, que estima o valor presente a uma taxa de desconto apropriada.

Capitalizacdo da Renda através do Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise utilizado na a avaliagao foi o Fluxo.de Caixa Descontado - Discounted Cash Flow (DCF)
- que contempla o Ciclo Operacional do empreendimento, podendo.defini-lo como o periodo de exploragao do
empreendimento. As projegdes usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projegdo explicita: admitindo uma. fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condic¢des de previsibilidade, normalmente estabelecida'em 10 anos; e

= Valor Residual: equivalente ao restante davida util'do.empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de longo
prazo é substituido por um valor equivalente unico no final do periodo de projegéo explicita.

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

determinacédo do valor de mercado doimoével foi/criado um fluxo de caixa para o periodo de projecdo de 10

anos.

Premissas Basicas

Na avaliacdo do.Shopping Bonsucesso, adotamos algumas premissas basicas, as quais nortearam as analises
para conclusdo dowvalor de mercado do empreendimento. Nés assumimos que um periodo de 10 anos seja
suficiente e realista para determinar o valor de venda deste tipo de imdével. Embora este tipo de ativo tenha
uma vida util maior, uma analise de investimento torna-se mais significativa se limitada a um periodo de tempo
consideravelmente menor do que a vida util econémica real, porém, longo o suficiente para um investidor em
potencial.

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento variam durante o periodo de
tempo analisado. Os parametros que nortearam as projecdes das receitas liquidas operacionais futuras foram
baseados em informacgdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais do mercado de shopping centers no
Brasil. A seguir mencionaremos as principais premissas adotadas:
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Este laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagao parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicagdo ou divulgacao deste laudo ndo sera permitida sem autorizagéo formal por escrito da empresa
emissora, Cushman & Wakefield. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e Cushman
& Wakefield, este laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos
propositos para os quais foi elaborado. Em havendo permisséo de divulgacao, esta devera obedecer a
obrigatoriedade de divulgagdo do laudo em sua integralidade, também nas reproduc¢des de qualquer
informacgéao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagao
dos direitos autorais;

Este relatério foi elaborado para HEDGE INVESTMENTS, para fins de divulgagéo do laudo, nos termos da
instrucao CVM e fins patrimoniais, atendendo as normas estabelecidas na Instrugdo.CVM n®472/08.

Consideramos que a conjuntura econémica do pais nao sofrera alteragdes significativas noperiodo;

O potencial de vendas do shopping foi arbitrado com base nas projegcdes<futuras apresentadas,
adequando-as na forma de analise da CUSHMAN & WAKEFIELD;

A avaliagdo foi realizada com base nas informagdes fornecCidas pelo cliente ‘através de estudo de
desenvolvimento apresentado. Nas premissas foram considerados os parametros apontados pelo cliente,
ajustados as projegdes estruturadas pela Cushman & Wakefield;

Para os calculos dos valores consideramos que as areasiinformadas pelo cliente e/ou pela administragéo
do empreendimento sao legitimas e que correspondam a atual realidade do imovel;

Realizamos a analise de uma pequena amostragem dos contratos de locagao vigentes, de modo a verificar
a compatibilidade das clausulas existentes em relacao a praticas usualmente adotadas para a locagao de
lojas e espagos em shopping centers. Consideramos. que os numeros fornecidos de aluguéis pelo cliente
em tabela de Excel veridicos; “Due diligence” sobre aplanilha “rent roll” e as respectivas informagées
contratuais apontadas no mesmo, fornecido através do cliente e/ou do administrador da propriedade, ndo
faz parte do escopo deste trabalho;

Os valores estimados para as despesas operacionais necessarios para a exploracédo econdémica do imével
foram obtidos com base em relatdrios disponibilizados pelo cliente e pelo administrador do shopping center.
As projecdes para estas despesas apontadas na avaliagcdo, estdo condizentes com os dados historicos
operacionais referentes ao desenvolvimento das atividades do Shopping Center;

N&o consideramos para efeito de avaliagao no fluxo de caixa operacionais do empreendimento o efeito da
tributacao de PIS/COFINS (avaliagéo para Fundo Imobiliario), do imposto de renda e demais tributos;

No calculo do valor de compra/venda do imével em referéncia, foram consideradas apenas as areas brutas
locaveis, conforme item “Descricao da Propriedade”;

Ressaltamos que os ‘valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um nimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o imoével, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado.

N&o consideramos futuras expansdes ou revitalizacbes que possam influenciar na opera¢ao do shopping
center;

A avaliagdo admitiu que ndo ha dividas em aberto de competéncia de meses anteriores de
responsabilidade dos proprietarios, que caso sejam levantadas através de auditoria especifica deverao ser
descontadas dos valores arbitrados neste relatorio;

Classificamos as lojas do mix do shopping de acordo com critérios definidos pela Cushman & Wakefield,
utilizando-se como referéncia o grupo de atividade do quadro de locagéo fornecido pelo cliente;

Consideramos que a operagdo do shopping sera realizada por administradores especializados, que
administrardo o empreendimento profissionalmente, aproveitando todo o potencial de mercado, gerando
assim os resultados operacionais que proporcionarao o retorno do capital investido;
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AVALIACAO

E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projegdes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de analise econémico-financeira, baseada em dados fornecidos
pela atual administradora do empreendimento, além de levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe técnica a respeito da provavel performance futura do empreendimento. Estes demonstrativos,
estimativas e projegbes refletem significativamente premissas e julgamentos em relagdo aos futuros
resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operagdo, da conjuntura econémica, entre
outras premissas das quais dependem os resultados projetados;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados®pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagbes e n&o representam um numero exato e sim owvalor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente. o imével, huma.data de
referéncia, dentro das condigbes vigentes de mercado;

Realizamos vistoria no imével para conhecermos os ativos e efetuarmos levantamento fotografico da atual
situacdo operacional do shopping center. Nao realizamos diligéncias a propriedade do tipo estruturais,
documentais, etc.;

Este laudo de avaliagéo foi elaborado em consonancia com as exigéncias da Instrugdo CVM n° 472/08;

Este Laudo Preliminar de Avaliagdo Imobiliaria destinar-se~a ao registronjunto a CVM — Comisséao de
Valores Mobiliarios — visando a avaliagdo do ativo imobiliario, em consonancia com a instrugdo CVM n°
472/08;

Este Laudo Preliminar de Avaliagado Imobiliaria destinar-se-a unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante, exceto para registro junto a CVM. A publicacdo ou divulgacdo deste Laudo
Preliminar de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagdo formal por escrito da empresa
emissora, Cushman & Wakefield, e no casorde eventual permissao, devera ser feita em sua integralidade,
nao sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagéo.ou publicagdo parcial. Ainda na reproducao de
qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre,citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas
pela violagao de direitos autorais;

A Cushman & Wakefield Nego6cios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relagdo de trabalho ou de
subordinacdo com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador;

A Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios Ltda. ndo possui quaisquer cotas do HEDGE
INVESTMENTS.

Na avaliagdo foisconsiderado comissdao de venda sobre o ativo a 2,50% sobre o resultado
operacional liquido . do 11°%.ano do fluxo de caixa projetado que serve de base para o calculo da
perpetuidade;

O fluxo de‘caixa projetado se inicia em 1 de janeiro de 2023; e

O resultado de valor de mercado para compra/venda apresentado neste relatério reflete 100% do
Shopping Bonsucesso.
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AVALIACAO

Cenario Adotado

Periodo de Analise

Na avaliagéo foi utilizado o periodo de anélise de 10 anos com o fluxo de caixa projetado, comegando em 1 de
janeiro de 2023, distribuicao mensal, refletindo o desempenho do empreendimento. Prevé a inclusdo de todos
os contratos, renovagoes, descontos e reajustes, loja a loja, més a més.

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO ANTES DE DiVIDAS E IMPOSTOS

35.000.000,00

30.000.000,00

25.000.000,00
20.000.000,00
15.000.000,00
10.000.000,00
5.000.000,00
0,00

Ano1 Ano 24Ano3 Anod Ana S5, Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano 10 Ano 11

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory
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AVALIACAO

Total Receita Bruta Potencial

O Total Receita Bruta Potencial considera todas as receitas provenientes da operagao, onde podemos citar:
Receita de Aluguel Minimo, Ajustes e Crescimentos Reais, Aluguel Complementar/Percentual,
Descontos/Cancelamentos, Receita de Mall e Merchandising, CDU - Cessao de Direito de Uso, Receita de

Estacionamento e Outras Receitas. Resultando em: R$ 26.330.131,00 no 1° ano do fluxo de caixa
descontado.

TOTAL RECEITA BRUTA POTENCIAL

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation &misory
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AVALIACAO

Receita Bruta Efetiva

A receita bruta efetiva € a soma do total da receita bruta potencial, vacancia financeira e inadimpléncia
irrecuperavel, resultando em R$ 24.068.443,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado.

RECEITA BRUTA EFETIVA

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory
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AVALIAGAO

Total Despesas Operacionais

O Total Despesas Operacionais considera todas as despesas provenientes da operagao, onde podemos citar:
Taxa de Administragdo (Despesa), Custos Condominiais, Comissdes Sobre Locagbes e Outras Despesas
Nao Reembolsaveis. Resultando em: -R$ 2.910.402,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado.

TOTAL DESPESAS OPERACIONAIS

&
N\
Y

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Adv

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 42



AVALIACAO

Resultado Liquido

O Resultado Liquido (NOI) se refere ao resultado operacional liquido da operacgdo, considerando o total de
Receita Bruta, Despesas Operacionais e Imposto PIS/COFINS e/ou ISS (quando houver), resultando em R$
21.158.041,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado.

RESULTADO LiQUIDO o

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Ad%ory
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AVALIACAO

Total de Custos de Capital & Locagoes

O Total de Custos de Capital & Locagdes considera todas os Custos de Capital e Locagdes, onde podemos
citar as receitas:FRA - Fundo de Reposigédo de Ativos e CAPEX. Resultando em: -R$ 2.564.379,00 no 1° ano
do fluxo de caixa descontado.

TOTAL DE CUSTOS DE CAPITAL & LOCAGOES
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Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Ad%ory
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AVALIACAO

Inflagao

Na analise do empreendimento n&o foi considerada a taxa de inflagéo.

Expansao

Consideramos no presente estudo a projecao do desempenho do shopping no seu estado atual, sem a
influéncia de futuras expansoes.

Taxa de Desconto

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

= Ambiente Externo: das condigdes atuais do mercado de shopping center§no Brasil esfia Area de Influéncia,
bem como dos fundamentos econdémicos do pais; e

= Ambiente Interno: das condigbes de operagcdo e desempenho do shopping e da estrutura de capital dos
empreendedores do mesmo.

A taxa de desconto, conhecida também como custo médio ponderado do capital (WACC), equivale-se ao Custo
de Oportunidade da Empresa e é composto por Capital Préprio e Capital de Terceiros.

“O custo de oportunidade do capital préprio ou, simplésmente, custo de capital proprio é o retorno esperado
pelos acionistas pela utilizagao de seus recursos na empresa’(Ross, 669)

Considerando o cenario econdmico atual mundial e do pais,falém da analise do risco especifico do
empreendimento, nds estimamos a taxa de desconto.real'em 10,50% ao ano. Para o periodo de exaustao do
empreendimento, nés estimamos a taxa-de capitalizagao em 9,00% ao ano.

Abaixo demonstramos a composicao das taxas de desconto utilizadas:

COMPONENTES OPERACAO EXAUSTAO
Taxa Livre de Risco (- ) 6,13% 6,13%
Spread Risco Empreenameﬁ 4,37% 2,87%
Inflag&o \ V 4 0,00% 0,00%

Fonte 29/12/2022

O “spread” de risco do empreendimento € composto por variaveis especificas do mercado de shoppings
centers. Na composigcao do “spread” foram considerados componentes como localizagdo, concorréncia de
mercado, segmento da operacao, classificagdo social e econdémica do mercado consumidor, composigao do
tenant mix, performance do administrador da operagédo, dominéncia de area bruta locavel e o desempenho
histérico operacional.
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AVALIACAO

Analise de desvios para alteragées no cenario esperado

A analise de desvios foi efetuada através de variagbes de cenarios com simulagdes de alteragdes da taxa de
desconto e taxa de capitalizacdo na exaustédo (Yield), retratando desta forma um intervalo de resultados
possiveis nestas hipoteses alternativas. Projetando-se estas alteragées nas variaveis mais significativas,
obtivemos as seguintes alteragdes no Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE - DCF MENSAL

TAXA DE CAPITALIZAGAO

8,50% 9,00% 9,50% 10,00%

8,00%

9,50%

10,00%
10,50%
11,00%

TAXA DE
DESCONTO

320.968.855
310.695.295
300.865.349
291.456.978
282.449.356

312.092.127
302.213.900
292.760.006
283.709.428
275.042.302

304.201.701
294.674.883
285.555.258
276.822.718
268.458.255

297.141.846
287.929.445
279.108.903
270.660.924
262.567.265

290.787.977_
281.858.552
273.307.184
265.115.310
257.265.374

11,50%
Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

O valor de mercado para compra / venda do Shopping Bonsucesso conforme cenarios projetados, esta inserido
no intervalo de valor entre R$257.265.374,00 e R$320.968.855,00.

RAC
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AVALIACAO

Segregacéao do valor

O valor definido através do Método Evolutivo sera utilizado para a segregacéo de terreno e benfeitorias do
imovel. Os percentuais correspondentes ao valor de terreno e benfeitorias definida no Método Evolutivo, sera
reproduzido na segregacgao do valor econdmico de mercado do imével.

Havendo diferenca entre o valor definido através do método evolutivo e o valor econdmice de mercado, pode-
se determinar se a construgao no terreno do imével avaliando sera ou nao, definida como um dos melhores
usos entre os provaveis.

Determinacgao do valor de venda - Método Evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método‘Evolutivo indica o valor do bem pela
somatoria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja addentificagéo do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializacao.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem-informado néo pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
os custos de reprodugdo das construgbes e benfeitorias € aplicada, uma depreciagdo levando-se em
consideragdo os aspectos fisicos e funcionais, a yida util efo estado de conservagao. Este método &
particularmente aplicavel quando o imdével sendo lavaliado" possui benfeitorias relativamente novas que
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente Unicas ou especializadas estao
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda,e/ou locagédo de imoveis similares.

Determinacdo do valor de terreno através do Método Comparativo Direto

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda de propriedades similares na regido circunvizinha. Estas ofertas
sdo ajustadas para homogeneizar as diferengas entre elas devido a localizagéo, area, etc. O calculo é baseado
em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o prego por metro quadrado. Os ajustes sdo aplicados
a unidade de comparagéao escolhida, e entao esta unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total.
A confiabilidade deste’ método é dependente da (i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades
similares (ii) a verificagao das informacoes (iii) grau de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores
legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do imével.

Para a homogeneizagao dos valores unitarios de terreno utilizamos os seguintes fatores:

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

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

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

= Fator zoneamento: Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e os
comparativos estao inseridos.

A seguir apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento das amostras,
referentes a determinagéo do valor de vendo de terrenos na regido.
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AVALIACAO

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO

LOCALIZAGAO

Shopping Bonsucesso Avenida Juscelino
A Kubtischek de Oliveira, 5308, Guarulhos/SP
07252-000

TIPO DE
IMOVEL

Shopping

Center

87.932,23

A e AREA TOTAL
e DE APP (m?)

0,00

AREA AREA
EQUIVALENTE DE CONSTRUIDA
TERRENO () (m?)
87.932,23 35.018,40 m?

Shopping Center(fundo)

I UNITARIO POR " R
UNITARIO DA CONSTRUGAO PRECO UNITARIO POR AREA
(R$/m?) PEDIDO (RS) AR(EA T,-?,z.;AL EQUIVALENTE (RS / m?) INFORMANTE =~ CONTATO TELEFONE
50,00

COMPARATIVOS

Rua, Itaindpolis, s/n, Cidade Aracilia,

! Guarulhos / SP CEP 07250-170 Brasil

Estrada, Agua Chata, s/n, Agua Chata,
Guarulhos / SP CEP 07251-000 Brasil

Rua, Urucui, 530, Cidade Aracilia,
Guarulhos / SP CEP 07250-150 Brasil
Estrada, Pres. Juscelino K. de QOliveira, s/n,
Agua Chata, Guarulhos / SP CEP 07252-000
Brasil

Avenida, Amancio Gaiolli, 705, Agua Chata,
Guarulhos / SP CEP 07251-250 Brasil

N}

w

IS

o

Avenida, River, s/n, Agua Chata, Guarulhos /
SP CEP 07251-370 Brasil

o

Terreno

Galpéo

Terreno

Terreno

Terreno

Terreno

28.635,00

5.998,00

11.000,00

60.000,00

12.000,00

50.000,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

0,00

1.400,00

28.635,00 0,00
4.808,00 1.474,00
11.000,00 0,00
60.000,00 0,;
12.000,00, (;
50.000,00_ 0,00_

50,00
Shopping Center (fundo)

60,00
2.2.1 Galpao

50,00
Shopping Center (fundo)

50,00
Shepping Center (fundo)
50,00
Shopping Center (fundo)

50,00
Shopping Center (fundo)

Codigo

20.062.000,00 700,61 700,61 clg Malu (11) 94031-3888
Iméveis
6.000.000,00 987,00 1.231,29 Muiipla Natalia (11) 97201-8784
Consultoria
12.000.000,00  1.090,91 1.090,91 OuroValota  Ademir (11) 2777-5357
Dimas .
78.000.000,00  1.300,00 1.300,00 Dimas (11) 99426-3644
Theodoro
11.000.000,00 916,67 916,67 Willians Meda ~ Dario (11) 2441-4141
39.750.000,00 795,00 795,00 Paulo Bio - (11) 99155-9508
Imoveis
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AVALIACAO

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

FATOR DE VALOR VALOR
OFERTA AREA LOCALIZACAO ZONEAMENTO - HOMOGENEIZADO SANEADO
HOMOGEINIZACAO K
(R$/m?) (R$/m2)
A 1,00 1,00 1,00 1,00
COMPARATIVOS
1 0,80 0.87 ! ’5§ ! ’3.0 1,75 979,79 979,79
Menor Inferior Inferior
2 0,80 0,70 1'1.5 1’3.0 1,15 1.132,03 1.132,03
Menor Inferior Inferior
3 0,80 0.77 1’2.5 1’3.0 1,32 1.153,03 1.153,03
Menor Inferior Inferior
4 0,80 0.95 1 ’0.0 ! ’39 1,25 1.303,48 1.303,48
Menor Similar Inferior
5 0,80 0.78 ! ’2.0 ! ’3.0 1,28 938,38 938,38
Menor Inferior Inferior
6 0,80 0% ! ’2.5 ! ’3.0 1,48 942 47 942 .47
Menor Inferior Inferior
Média 1.074,86 1.074,86

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ m2) 965,03

HOMOGENEIZAGAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 1.397,32 Limite Superior 1.162,94

Limite Inferior (-30%) 752,40 Limite Inferior 986,79

Intervalo Proposto 30,00% Intervalo de confianga 80%

Numero de Elementos 6 Significancia do intervalo de confianca 20%
Amplitude do Intervalo de Confianca 16%
Desvio Padréo A 146,18
Distri. "t" Student A 1—,48
Numero de Elementos Apos Sar;amento A 4 6
Coeficiente (Desvio/Mas) A 0,14

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 1.074,86 Unitario Médio Sanea—do (R$/ m?) w 1.074,86
Valor de Merca(mra Venda (R$) A 94.515.080,25

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Custﬁan & Wakefield
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Analise das amostras

Cushman & Wakefield

AVALIACAO

Amostra N° 1 Rua, Itainépolis, s/n, Cidade Aracilia, Guarulhos /
SP CEP 07250-170 Brasil

Este terreno localiza-se na Rua, Itaindpolis, s/n, Cidade Aracilia,
Guarulhos / SP CEP 07250-170 Brasil. Possui 28.635,00 m? de area
total. E regido pela lei de zoneamento ZUDB, possui coeficiente de
aproveitamento basico de 1,5 e maximo de 2,5."Q preco pedido para
compra da propriedade é de R$ 700,61 /m2.

Em comparacédo com o avaliando, consideramos:na homogeneizagao
que trata-se area menor, localizagdo inferior e zoneamento inferior.

Amostra N° 2

Este terreno localiza-se na Estrada, Agua Chata, s/n, Agua Chata,
Guarulhos / SP{CEP 07251-000 Brasil. Possui 5.998,00 m? de area
total e area dé APP de 1¢400,00 m?. E regido pela lei de zoneamento
ZI - Zona Industrial, possui coeficiente de aproveitamento basico de
1,5 e maximo de 2,5.0 prego pedido para compra da propriedade &
de R$ 987,00 /m2.

Em comparagdo com o avaliando, consideramos na
homogeneizagao que trata-se de area menor, localizagéo inferior e
zoneamento inferior.

Amostra N° 3

Este terreno localiza-se na Rua, Urucui, 530, Cidade Aracilia,
Guarulhos / SP CEP 07250-150 Brasil. Possui 11.000,00 m? de area
total. E regido pela lei de zoneamento ZI - Zona Industrial, possui
coeficiente de aproveitamento basico de 1,5 e maximo de 2,5. O
prego pedido para compra da propriedade € de R$ 1.090,91 /m2.

Em comparagdo com o avaliando, consideramos na
homogeneizagéo que trata-se de area menor, localizagéo inferior e
zoneamento inferior.
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Cushman & Wakefield

AVALIACAO

Amostra N° 4

Este terreno localiza-se na Estrada, Pres. Juscelino K. de Oliveira,
s/n, Agua Chata, Guarulhos / SP CEP 07252-000 Brasil. Possui
60.000,00 m? de area total. E regido pela lei de zoneamento ZI - Zona
Industrial, possui coeficiente de aproveitamento basico de 1,5 e
maximo de 2,5. O preco pedido para compra da propriedade é de R$
1.300,00 /m>.

Em comparacdo com o avaliando, consideramos< na
homogeneizacao que trata-se de area menor, localizagéo similar e
zoneamento inferior e a definir similar.

Amostra N° 5

Este terreno localiza-se na Avenida, Amancio Gaiolli, 705, Agua
Chata, Guarulhos / SP CEP07251-250 Brasil. Possui 12.000,00 m?
de éarea total. E«€gido pela lei'de zoneamento ZI - Zona Industrial,
possui coeficiente de aproveitamento basico de 1,5 e maximo de 2,5.
O preco pedido para.compra da propriedade é de R$ 916,67 /m2.

Em “comparagdo com o avaliando, consideramos na
homogeneizagéo que trata-se de area menor, localizagéo inferior e
zoneamento inferior.

Amostra N° 6

Este terreno localiza-se na Avenida, River, s/n, Agua Chata,
Guarulhos / SP CEP 07251-370 Brasil. Possui 50.000,00 m? de area
total. E regido pela lei de zoneamento ZUD 6, possui coeficiente de
aproveitamento basico de 1,5 e maximo de 2,5. O precgo pedido para
compra da propriedade é de R$ 795,00 /m>.

Em comparagdgo com o avaliando, consideramos na
homogeneizagdo que trata-se area menor, localizagdo inferior e
zoneamento inferior.
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Conclusao

Conforme pesquisa realizada junto ao mercado imobiliario local, identificamos terrenos disponiveis para venda
e/ou transacionados recentemente, apresentando areas equivalentes (descontando as areas de preservacao)
variando entre 4.808,00 m? a 60.000,00 m? e valores unitarios variando de R$ 700,61/m? a R$ 1.300,00/m?2.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado para venda de terreno
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é de:

FORMACAO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO

Unitario Médio - Area Equivalente (R$/ m?) 1.074,86

Area Equivalente( m?) 87._932,23— v
Valor de Mercado para Venda (R$) 94.51 5._080,25 y @
Valor de Mercado para Venda (R$) é 94.51 5.m

Unitario Médio - Area Total (R$/ n?) y 9 1.074,86_

Area Total( m?) - A 87.932,23_

Valor de Mercado para Venda (R$) A E’)15.080,25

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Determinagao do valor de construgao através do Método Evolutivo

O calculo do custo das construgdes foi feito por uma estimativa de custo de construgdo por metro quadrado
como novo para a construgcao de acordo com o seu tipo de acabamento e instalagdes, aplicando este custo
unitario sobre sua respectiva area construida.

Para levar em consideracdo a obsolescéncia externa da propriedade avaliada foi aplicado um fator de
depreciagdo sobre o custo unitario de construgdo. A explicagdo detalhada do critério de depreciagéo é
apresentada a seguir.

Critério de depreciagao

Depreciagao ¢ a diferenga entre o custo de construgdo novo e o seu valor@tual. A depreciacao inclui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

= Deterioracéo fisica é o resultado da agdo do uso e do meio ambiente sob aestrutura, reduzindo seu valor.

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagao sobre.o valor devido a sua adequacao arquiteténica que
afeta sua utilizagéo atual. Pode ser causado por mudancas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsoletos pelos padroes atuais.

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

Critério de depreciacgao fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciagdo de Ross-Heidecke foi.criado para levar em consideragéo a depreciacao fisica em
fungéo da idade e do estado de conservagéo da constru¢ao. Na pratica, a idade da construgéo é estimada em
termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construgéo.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-
HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular 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

Fator de comercializagéo:

Adotamos o fator de comercializagao de 1,00 a fim de considerar o valor de mercado do imdével equivalente a
sua reprodugao, tendo em vista o bom aproveitamento do terreno, sua adequacéo ao local e a demanda de
mercado, ou seja, que um comprador e um vendedor tenham o mesmo interesse na transagéao.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para determinac¢ao do valor do imével de acordo com o0 método
evolutivo.
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FORMAG
TERRENO

ENDERECO

DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

Shopping Bonsucesso Avenida Juscelino Kubtischek de Oliveira, 5308, Guarulhos/SP 07252-000

CONSTRUGOES

DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE
ABL 27.925,21
VALOR DAS CONSTRUGOES 27.925,21
BENFEITORIAS

DENOMINAGAO

Area Pavimentada

VALOR DAS BENFEITORIAS

PADRAO IBAPE

Shopping Center (fundo)

UNIDADE DE MEDIDA
m?

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

AREA DE TERRENO (rm?)

87.932,23 1,00

CUSTO UNITARIO (R$/n?)

9.500,00 10,00
AREA/QUANTIDADE cusTo UNIZTARIO IDADE (ANOS)
(R$/m?)
15.000,00 55,50 10,00

FRAGAO IDEAL

AVALIACAO

UNITARIO MEDIO (R$/m?)

1.074,86

IDADE (ANOS)  CONSERV.b  VIDA UTIL (ANOS) % OBRA ", DEPRECIAGAO

b 50,00 1,00

CONSERV. . VIDA UTIL (ANOS) % OBRA  DEPRECIAGAO

b 50,00 1,00

VALOR TOTAL (RS)

94.515.080,25

CUSTONOVO (R§)  CUSTO DEPRECIADO (R$)

265.289.495,00 239.224.059,31

265.289.495,00 239.224.100,00

CUSTONOVO (R§)  CUSTO DEPRECIADO (RS)
832.500,00 730.255,68
832.500,00 730.255,68

RESUMO DA FORMAGAO DE VALOR ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CUSTO DE REPOSICAO TOTAL (R$)
FATOR COMERCIALIZAGAO

VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$)
VALOR DO IMOVEL POR M2 CONSTRUIDO
VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO
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Para Efeito de Reavaliacao de Ativos

AVALIACAO

Para determinacao dos valores contabeis, considerando-se as areas mencionadas no item (Determinagéo do
Valor do Terreno) segregamos os valores de terreno e construcdo conforme proporcionalizagédo a seguir:

SEGREGACAO DE VALORES

SHOPPING BONSUCESSO AVENIDA JUSCELINO KUBTISCHEK DE OLIVEIRA, 5308, GUARULHOS/SP 07252-000

PARCELA

Terreno
Area bruta locavel (m?)

TOTAL

Cushman & Wakefield

VALOR UNITARIO

CUSTO DE
REPOSICAO (R$)

94.515.080,25
239.954.355,68
334.469.435,93

PARTICIPACAO

(%)
28,26%

71,74%

100,00%

VALOR ECONOMICO (RS) -
DCF

80.692:808,45

204.862.449,55
285.555.258,00
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas especificagdes técnicas do
imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imével, na data de 31 de
dezembro de 2022, em:

Shopping Bonsucesso Avenida Juscelino Kubtischek de Oliveira, 5308, Guarulhos/SP 07252-000

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

R$ 285.555.300,00 (Duzentos e Oitenta e Cinco Milhées Quinhentos e Cinquenta e Cinco Mile, Trezentos
Reais)
Valor Unitario R$/m? 10.225,72

i sc

RAC
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AVALIACAO

Especificacdo da avaliagao

A especificagdo de uma avaliagio esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagbes, como
com o mercado e as informacgdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentacéao desejado tem por objetivo a determinagao do empenho no trabalho avaliatério, mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagédo. Quanto ao grau de preciséo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso; ndo é passivel de
fixacéo “a priori”.

Para o presente trabalho teremos duas classificagées: Uma para o calculo do valor de atraves do “Método
Evolutivo” e outra para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, utilizado como_base para o
“Método da Capitalizagdo da Renda”.

Método evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU.I” quanto a fundamentagéo,
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que 0 grau de fundamentacéo esta diretamente
relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do' mercado;.independendo, portanto, unicamente
da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO METODO EVOLUTIVO
(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
1 Estimativa do valor do terreno Justificado 2
2 Estimativa dos custos de reedigao 0 2
3 Fator comercializagao 1, com os demais no minimo grau Il -
SOMATORIA y 4

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO

METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011
GRAUS 1]l I |
Pontos Minimos 8 5 3

1 e 2 com grau lll e 0 3 no minimo
grau ll

QUANTO A FUNDHIIENTAGAO, 0 LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU |

Itens obrigatérios 1 €2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
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Método comparativo direto de dados de mercado
Comparativo de terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentacao e “GRAU III” quanto a precisao, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentacgéo 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.

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRIGAO RESULTADO _PONTOS

Caracterizagdo do imovel avaliando Completa quanto aos fatores,utilizados no tratamento 2

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente
utilizados

3 - ) . )
Identificagdo dos dados de mercado Apresen.tagao de informacoes .relatlvas a todas as 2
caracteristicas dos dados analisadas
4
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,50 a.2,00 2
SOMATORIA 8

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

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

FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
GRAUS 1] Il |
Pontos Minimos 10 6 4

Itens obrigatdrios ) .
Itens 2 e 4 no Grau lll, com os demais no Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

L . todos, no minimo no grau |
minimo no Grau Il minimo no Grau |

QUAN@\ FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

- GRAU
DESCRICAO m m |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendénica central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianga 16,39%

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU IlI
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Método da capitalizagao da renda por fluxo de caixa descontado

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

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

ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS
7.5.1.1 Analise operacional do empreendimento Am‘?la.’ com os elementos ogggtionais de g 3
explicitados
7.5.1.2 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) Com base em ana'I|5e p ’pl.'ocesso estocasticigggra as variaveis- 3
chave, em um periédo minimo de 36 meses
7.5.1.3 Andlise setorial e diagnéstico de mercado Da conjuntura 2
7.5.1.4 Taxas de desconto Justificada 2
7.5.1.5 Escolha do modelo Deterministico asseciado aes cenarios 2
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa Completa 3
7.5.1.5.2 Cenarios fundamentados Minimo.de 1 1
7.5.1.5.3 Analise de sensibilidade Simulagao com identificagao de elasticidade por variavel 2
7.5.1.5.4 Andlise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 20
(*) Somente para empreendimento nem operagéo

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 11} Il |
Pontos minimos maior ou igual a 22 de 13a21 de7a12
. maximo de 3 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou néo . . .
Restricdes b . . g minimo de 7 itens atendidos
admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOl ENQUADRADO COMO: GRAU II

PARA INDICADORES DE VIABILIDADE

Graus ] Il |
Pontos minimos maior ou igual a 18 de11a17 de5a10
i maximo de 4 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo . ) )
Restricdes o . R . minimo de 5 itens atendidos
admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA INDICADORES DE VIABILIDADE), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagao 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 Negdécios Imobiliarios Ltda. empresa emissora
deste Laudo Completo De Avaliagao 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 condi¢des:

As informagbes 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 administragéo
do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informagdes. Tanto o avaliador como a
CUSHMAN & WAKEFIELD ndo podem ser responsabilizados) pela exatiddo ou completude dessas
informacdes, incluindo a exatiddo das estimativas, opinides, dimensdes, esbogos, exposi¢cdes e assuntos
fatuais. Qualquer usuario autorizado do laudo € obrigado a levar ao conhecimento da CUSHMAN &
WAKEFIELD eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir no laudo;

As areas de terreno e/ou relativas’ a constru¢ao, foram baseadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragdo do empreendimento, conforme mencionado neste laudo, nédo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

Os documentos nao foram analisados sob a dptica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descricéo 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 construgbes existentes e das suas
fundacoes;

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

As condigbes fisicas dos melhoramentos considerados pelo laudo sao baseadas na inspegéo visual
realizada pelo Avaliador. A CUSHMAN & WAKEFIELD n&o assume qualquer responsabilidade pela solidez
de componentes estruturais ou pela condicdo de funcionamento de equipamentos mecanicos,
encanamentos ou componentes elétricos;

Para efeito'de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade n&o apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de énus ou decorréncia de acao de responsabilidade da mesma;

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

Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um numero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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Este laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagdo parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicagdo ou divulgacao deste laudo ou parte do mesmo néo sera permitida sem autorizagédo formal por
escrito da empresa emissora, CUSHMAN & WAKEFIELD. A menos que indicado no acordo firmado entre
Contratante e CUSHMAN & WAKEFIELD, este laudo se destina unica e exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante e aos propdsitos para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgagéo,
esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do laudo em sua integralidade, também nas
reprodugdes de qualquer informagao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagdo dos direitos autorais;

A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal.ou processo
administrativo relativo a propriedade ou a avaliagao;

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

O lucro bruto potencial previsto no laudo, se houver, pode'ter sido baseado em resumos de locagao
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O [laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informacdes 'de locagédo fornecidas por terceiros. A CUSHMAN &
WAKEFIELD recomenda um aconselhamento legal a respeito da interpretacdo das normas de locacéo e
direitos contratuais das partes;

As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao contrario,
sao 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 nao oferecem nenhuma
garantia ou representacao de que.essas previsdbes se concretizem. O mercado imobiliario esta em
constante flutuagdo e mudanga. Nao € tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as
condigdes de um futuro mercado imobiliario, o avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de
investimento, a partirda data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e
oferta e demanda;

Estudos e s ambientais e da contaminagéo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

Salvo disposigao contraria no laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados na construgdo ou manuteng¢do das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedaden&o foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da Propriedade: Os Avaliadores ndo sédo qualificados para detectar tais substancias. A CUSHMAN
& WAKEFIELD recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto
destas questdes na opinido de valor;

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

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

Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspecédo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo estao qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéao ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a informagéo
detalhada for necessaria;

Se, com a aprovagao 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.decisao de
investimento global, juntamente com suas consideragdes independentes de investimento e os critérios de
subscricdo. A CUSHMAN & WAKEFIELD ressalta que este credor ou investidor.deve'compreender todas
as condigdes extraordinarias e hipotéticas e pressupostos e condi¢desdimitantesiincorporados neste laudo;
A responsabilidade da CUSHMAN & WAKEFIELD limita-se .aos, danos diretos comprovadamente
ocasionados na execugao dos servigos; e

Ao utilizar este laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as Premissas e Disclaimers
bem como Condigbes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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Certificado de Avaliacao

CERTIFICADO DE AVALIAGAO

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

As declaragdes e fatos contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos;

A analise, opinides e conclusbes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicdes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opiniées, analises impareiais e conclusoes;

N&o temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo as
partes envolvidas;

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

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

Mauricio ltagyba, MRICS, RICS Registered Valuer e nao realizou@ inspegao da propriedade objeto deste
laudo;

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

Nossa remuneracao para execucdo deste laudo ndordepende do desenvolvimento ou conclusdo de um
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a' necessidade do contratante, ou a ocorréncia de evento
posterior relacionado ao uso deste laudo de avaliacao;

Nao foram consideradas premissas extraordinarias e
Nao foram consideradas premissas hipotéticas.

Biarca Carvallio-

Bianca Carvalho (Jan 30, 2023 12:03 GMT-3)

Bianca Carvalho
Consultora, Retail
Cushman & Wakefield, Brasil

Assinado de forma digital por

MAURICIO PEDROSO ' maURICIO PEDROSO

ITAGYBA:13036512896 TAGYBA130365123%
Dados: 2023.01.30 15:05:08 -03'00"

Alan Constantino

Alan Constantino (Jan 30, 2023 11:53 GMT-3)

Maturicioritagyba, MRICS

RICS Registered.Valuer

Gerente Sénior - Valuation & Advisory
CREA: n° 5061069994/D

Cushman & Wakefield, Brasil

Cushman & Wakefield

Alan Constantino
Coordenador, Retail
Cushman & Wakefield, Brasil

Digitally signed by ROGERIO
ROGERIO ANTONIO ANTONIO

CERRETI:12680989813 CERRETI:12680989813
Date: 2023.01.31 17:40:33 -03'00'

Rogério Cerreti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor - Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul
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1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARULHOS

ESTADO DE SAQ PAULO
Manuel Sanches de Almeida
OFICIAL
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IMOVEL:- Um imével situado no SITIO TANQUE VELHO, Bairro de Bom Sucesso, perimetro
urbano, com a area de 87.932,23m2, que assim se descreve, caracteriza e confronta: tem
infcio no marco 13-A, cravado no alinhamento da Av. Juscetino Kubitschek de Oliveira, na
divisa do imével com aquele da matricula n° 60.990. Do ponto 13-A, segue pelo alinhamento
da via publica sentido Rodovia Presidente Dutra, com azimute 358°20'17” e distancia de
58,24m, onde encontra o ponto 13-B, confrontando neste trecho com a Avenida Juscelino
Kubtischek de Olfiveira. Desse ponto deflete em curva de raio de 23,96, AC 39°21'00" e
desenvolvimento de 16,46m para a direita, onde encontra o ponto 13-C. Desse ponto segue
em finha reta em trs segmentos, sendo; do ponto 13-C ao ponto 13-D, azimute 34°43'38™ e
distancia de 19,26m; do ponto 13-D ao ponto 13-E, azimute 34°43'38" e distncia de
141,07m; do ponto 13-E ao ponto 13-F, deflete em curva de raio 51,85m, AC 22°37'12" e,
desenvolvimento de 20,47m para a direita, confrontando do ponto 13-B ao ponto 13-F com a
area desapropriada pela Prefeitura Municipal de Guarulhos, matriculada sob n° 77.728. Do
ponto 13-F deflete a direita pelo Corrego da Agua Chata, sentido jusante, em quatro
segmentos, sendo; do ponto 13-F ao ponto 19, rumo SE 11° 19’ pela distancia de 82,98m; do
ponto 19 ao ponto 20, rumo SE 61°27 pela distancia de 94,15m; do ponto 20 ao ponto 21,
rumo SE 69°53' pela distancia de 57,19m; do ponto 21 ao ponio 22, rumo SE 3°33' pela
disténcia de 93,48m, confrontando nesses guatro segmentos com Daniel de Brito. Do ponto
22, deflete -a direita com rumo NW 70°52' e segue por uma distancia de 64,04m, onde
-.encontra o ponto 23. Desse ponto, deflete & esquerda com rumo SW 17°32’ e segue por uma
distancia de 119,00m, onde encontra o ponto 23-A. Desse ponto segue com azimute de
184°37'03" e distancia de 66,50m até encontrar o ponto 24. Desse ponto segue com azimute
185°33'14" e distancia de 70,23m onde encontra o ponto 8, confrontando do ponto 22 ao
ponto 8 com Granja Eliana. Do ponto 8 deflete & direita com azimute 289°57°30” e segue por
uma distancia de 277,08m, onde encontra o ponto A, confrontando nesse trecho com Roberto
Aparecido Franco. Do ponto A deflete & direita e segue pelo alinhamento da via ptblica em
dois segmentos, sendo: do ponto A ao ponto 13, azimute 10°06'34" e distancia de 116,06m;
- do ponto 13 ao ponto 13-A, que é inicio desta descri¢lo, azimute 08°04'36” e segue por uma
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distancia de 20,00m, encerrando o perimetro. , %ﬁ;
INSCRICAO CADASTRAL :- 092.81.15.0001.00.000. z‘é
PROPRIETARIA:- SB BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPING S/A, inscrita no ﬁ:ﬁ ‘
CNPJ/MF sob n° 09.011.240/0001-66, com sede na Capital de S&o Paulo na rua Sao .
Joaquim, n° 249, loja 13, Bairro Liberdade. E
REGISTRO ANTERIOR:- R.3/M .60.990 deste Servigo Registral feitas em k )
15/9/2008. <
':*fx\“\\ ﬂ <)///// S?
0 Oficial Design : AO 1Our 5 Geraldo Domingues Gualandro. —
/ N~ 2/ - =
Av.1/85.516 em 15 d¢ setembro de2008 (prot.194.783) =
Conforme R.2 feito na matr 47.356/deste Registro, foi instituido em favor e beneficio do =
imével objeto daguela matricula uma SERVIDAQ DE PASSAGEM sendo que dentro da area =
do imdvel ora matriculado a referida serviddo ocupa a area de 4.596,12m?, com a seguinte g

descrigdo: tem inicio no marco 13-A, cravado no alinhamento da Av. Juscelino Kubitschek de
~ Oliveira, na divisa do imével com o imével matriculado sob n® 60.990. Do ponto 13-A, segue

.~ continua no verso -,
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matricula ficha
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pelo alinhamento da via publica sentido Rodovia Presidente Dutra, com azimute 358°20'17” e
distncia de 58,24m, onde encontra o ponto 13-8, confrontando neste trecho com a Avenida
Juscelino  Kubitschek: de Oliveira. Desse ponto deflete em curva de raio de 23,96m, AC
39°21'0C" e desenvolvimento de 16,46m para a direita, onde encontra o ponto 13-C. Desse
ponto segue em linha reta em trés segmentos, sendo: do ponto 13-C ao ponto 13-D, azimute
34°43'38" e distancia de 19,26m, confrontando nesses dois segmentos com a érea
desapropriada pela Prefeitura Municipal matriculada sob n® 77.728. Do ponto 13-D, deflete
em curva de raio 570,48m, AC 09°17'09" e desenvolvimento de 97,87m, para a direita, onde
encontra 0 ponto 24-A, confrontando nesse trecho com a drea a que esta vinculada a
serviddo. Do ponto 24-A deflete & direita com azimute de 186°11°59” e distancia de 49,59m,
onde em contra o ponto 29. Desse ponto segue pelo limite da faixa de serviddo com azimute
de 188°28'08" e disténcia de.70,41m, onde encontra o ponto 28, confrontando nesse trecho
com a drea a que esta vinculada a serviddo. Do ponto 28 deflete & direita com azimute
289°57'30" e distancia de 23,30m, onde encontra o ponto A, ¢onfrontando com Roberto
Aparecido Franco. Desse ponto deflete a direita em dois segmentos pelo alinhamento da via
publica, sendo: do ponto A ao ponto 13, azimute 10°06'34" e disténcia de 116,06m; do ponto
13 ao ponto 13-A que é inicio desta descri¢do azimute 08°04’36” e distancia de 20,00m,
confrontando nesses trechos com a Av.Juscelino Kubitschek de Oliveira, encerrando o
perimetro.- O Escrevente Autorizado, vm (Tereza Emiko Yoshiy).

Av.2/85.518 em 15 de setembro de 2008 (prot.194. 783)
Matricula aberta nos termos do requerrmento firmado em 21 de agosto de 2.008, ern virtude
da unificagdo dos imov das matriculas n°s. 85.515 e 60.990 deste Servigo Registral.- O
Escrevente Autorizado, % (Tereza Emiko Yoshiy).

Av.3/85.516 em 15 de setembro de 2008 (prot.195.324)
Por requerimento firmado em 21 de agosto de 2.008, e de conformidade com o Decreto
Municipal n® 2.087 de 10 de setembro de 1.976, procede-se a presente para constar que a
Avenida Juscelino Kubitschek ‘de. Oliveira, denonYiI(aFe atualmente Estrada Juscellno

Kubitschek de Oliveira.- O Escrevente Autorizado, (Tereza Emiko Yoshiy). '

Av.4/85.516 em 15 de setembro de 2008 ~ (prot.195.394)
Pelo requerimento mencionado na Av.-3 e, de conformidade com a certiddo municipal n°

" 4.204/2008 expedida em 25 de agosto de 2.008, procede-se a presente para constar que
sobre o imovel foi construido um prédio para fins comerciais sob n° 413 da Estrada Juscelino
Kubitschek de Oliveira, com 25.068,40m? de area construida. Foi apresentada a CERTIDAO
NEGATIVA DE DEBITO CND ny 282008-21025010, expedida em 09 de setembro de
2.008.- O Escrevente Autorizado, qjﬁ (Tereza Emiko Yoshiy).

Av.5/85.516 em 06 de novembro de 2008 (prot.196.573)
Por escritura de 14 de margo de 2.008, do 14° Tabelido de Notas de Sdo Paulo-SP, livro 2.824
fls.145/158; escritura publica de aditamento retificativo de 14 de maio de 2.008, do 14°
Tabeliic de Notas de S&o Paulo-SP, livro 2.853 fls.168, e escritura de re-ratificagéo de 29 de
outubro de 2.008, do 14° Tabelifo de Notas de S&o Paulo-SP, livro 2.952, fis.47/52, e
conforme- Ata da Assembléia Geral realizada em 4 de janeiro de 2.008, registrada na Junta
.- Gomercial do Estado de S&o Paulo-JUCESP sob n° 35300352556 em 14 de janeiro de 2.008,
procede-se esta averbagio para: constar que a denominagao correta da propnetana é SB
.» continua na ficha 02 -.
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BONSUCESSO AD ISTRADORA DE SHOPPINGS S/A,- e ndo como constou A
Escrevente Autorizad (Tereza Emiko Yoshiy). ,

R.6/85.516 em 06 de novembro de 2008 (prot.196.573)
Pelas escrituras referidas na av.5, a SB BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE
SHOPPINGS S/A, ja qualificada, alienou o imével em caréter fiducidrio, nos termos dos
arts.26 e seguintes da Lel 10.931/2004, ao BANCO STANDARD DE INVESTIMENTOS S/A,
inscrito no CNPJ/MF sob n® 04.866.275/0001-63, com sede na avenida Brigadeiro Farta Lima,
n® 2.277, 12° andar, conjunto 1.204, Jardim Paulistano, S&o0 Paulo-Capital, para garantia das
obrigagdes  decorrentes da Cédula de Crédito Bancario n°® 503111757-1 (CCB -Divida
Garantida), emitida em 13 de margo de 2.008, no valor de R$16.050.000,00, cujo prazo de
cumprimento das obriga¢es pecuniarias é de 7 anos, a partir de 14 de margo de 2,008, com
juros remuneratorios de _11% ao ano, atualizagdo monetaria mensal pelo IPCA/IBGE e
vencimento em 14 déasyargo de 2.015, subsistindo até a efetiva liquidag@o da divida

garantida. E atribufdo(3o jmével objeto da presente matricula, o valor de R$55.750.000,00. A
Escrevente Autorizada; y/\ (Tereza Emiko Yoshiy).

Av.7/85.516 em 20 de janeiro de 2009 : (prot.198.120)
Por instrumento particular de Termo de Securitizagio de Créditos Imobiliarios 1° de dezembro
de 2.008, procede-se a presente para constar que sobre o crédito objeto da alienagdo
fiduciaria registrada sob n°® 6, no montante de R$.16.050.000,00, fol instituido o regime
fiducidrio pelo credor” BANCO STANDARD DE INVESTIMENTO S/A. , ja qualificado, na
forma do artigo 9° da Lei 9.515/97, constituindo o mesmo, lastro para emlsséo de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios, ﬁgurando como agente fiduciario OLIVEIRA TRUST DTVM S.A.,
inscrita no CNPJ/MF sob n° 36.113.8%6/0001-91, com sede na cidade do Rio de janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Ave a\das Américas, n® 500, Bloco 13, grupo 205, Barra da
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Tijuca.- O Escrevente Autorizado, (Tereza Emiko Yoshiy). . O
, : o
Av.8/85.516 em 16 de fevereiro de 2009 ‘ {prot.198.664) ~ ?@
Por Termo de’' Endosso anexo a Cédula de Crédito Bancario com . Exclusdo da o
Responsabilidade do Endossante e Outras Avengas, firmado em Sao Paulo, SP, em 1° de oo
dezembro de 2.008, foi feito 0 endosso de BANCO STANDARD DE INVESTIMENTOS S/A., -
ia qualificado, em favor da CIBRASEC - COMPANHIA BRASILEIRA DE SECURITIZAGAO,
CNPJ/MF n° 01.105.040./0001-23, com sede na Avenida Paulista, n® 1.439, 2°. sobreloja, em §
Sdo Paulo, SP., referente a alienagao fiducidria registrada sob n° 6 e Termo de Securitizagao o
de Crédito Imoblhénos averbado sob n° 17,| nesta matricula., Valor do endosso: <
R$.16.050.000,00.- O Escrevente Autorizado, “ (Tereza Emiko Yoshiy). '
Av.9/85.516 em 22 de margo de 2010 {(prot.210.472)

. Por instrumento particular de 4 de novembro de 2.009, as partes, CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE SECURITIZAGAO, como “emissora”, ja qualificada; BANCO STANDARD
DE INVESTIMENTO S/A, como “coordenador lider”, ja qualificado; OLIVEIRA TRUST
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A, como “agente fiduciario”, j&
> gualificado, e OLIVEIRA TRUST SERVICER S/A, inscrito  no :CNPJ/MF sob n°

.~ continua no verso -.
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02.150.453/0001-20, com sede na cidade do Rio de Janeiro-RJ, na avenida das Américas, n°
500, bloco 13, sala 205, Barra da Tijuca, como “servicer’, de muituo e comum acordo,
distrataram o Termo de Securitizagao-Certificados de Recebiveis imobilidrios da 92* e 93°
séries da 22 emiss&o da Cibrasec - Companhia Brasileira de Securitizagéo, celebrado entre as
partes em 1° de dezembro de 2.008, averbado sob n° 7, por néo ter sido comercializado até
4/11/2009, nenhum\dos CRI, extiguindo quaisguer obrigagdes de parte a parte oriundas do
referido instrupento, ficando dessa forma, cancelada a referida averbagdo.- O Escrevente
Autorizado, |\ (Tereza Emiko Yoshiy). ‘

a

Av.10/85.516 em 22 de margo de 2010 (prot.210.716)

Por instrumento particular de 4 de novembro de 2.009, as partes, BANCO STANDARD DE
INVESTIMENTO S/A, como ‘“endossante”, ja@ qualificada; CIBRASEC-COMPANHIA
BRASILEIRA DE SECURITIZAGAO, como “endossatéaria”, ja qualificada, de mutuo e comum
acordo, distrataram ¢ Termo de Endosso Anexo a Cédula de Crédito Bancario com Exclusdo
da Responsabilidade do Endossante e Qutras Avengas celebrado em 1° de dezembro de
2.008, averbado sob n° 8, extinguindo quaisquer obrigagdes de parte a, parte oriundas do
referido instrumento, retornando as partes, automaticamente, ao estado em que se
encontravam antes da celebrag&o do termo de:epqosso, ficando dessa forma, cancelada a
referida averbacéo.- O Escrevente Autorizado, 3:/ (Tereza Emiko Yoshiy).

Av.11/85.516 em 22 de margo de 2010 (prot.210.681)

Nos termos da escritura de aditamento de 29 de dezembro de 2.009, no 14° Tabelidc de
Notas de S&o Paulo-SP, livro 3153 - fls.407/110, compareceram as partes de um lado, como
fiduciante, a SB BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPINGS S/A, ja qualificada, e
de outro lado, como fiducidrio, 0 BANCO STANDARD DE INVESTIMENTOS S/A, ja
qualificado, para constar que considerando: a) a fiduciante contratou uma operagdo de crédito
com o fiduciario, por meio da Cédula de Crédito Bancario n® 503111757-1, emitida em 13 de
margo de 2.008 (a CCBY), a qual foi posteriormente aditada em 8 de agosto de 2.008 e em 29
de dezembro de 2.009, sendo que:neste Gitimo aditamento as partes concordaram em alterar
diversas condigdes da GCB; b) Em cumprimento &s obrigages assumidas na CCB, além de
outras garantias, a fiduciante alienou o imével objeto da presente matricula ao fiducidrio,
nos termos do R.6; c) A fiduciante emitiu em 29 de dezembro de 2.009, uma nova cédula
de crédito bancario, a Cédula de Crédito Bancério n° 503111757-2, em favor do
fiducidrio, no valor de R$3.450.000,00 ( a nova CCB); d) Que sem prejuizo de outras
garantias prestadas na nova CCB ou em instrumentos apartados, a fiduciante pretende
| estender a alienagio fiduciaria para garantir o cumprimento das obrigacdes assumidas
f nos termos da Nova CCB: e) As partes tem interesse em aditar a alienagao fiduciaria ndo s6
para incluir a Nova CCB entre as obrigagdes garantidas, mas também para alterar os termos
e condigbes da CCB. Clausula Primeira - Do aditamento: As partes concordam que todas as
referéncias 4 CCB na alienagéo fiduciaria, em especial as ctausulas 1.1, 2.3, 3.10, 4.1 e 7.5
deverdo ser entendidas como referéncia & CCB em conjunto com a Nova CCB, cujas
obrigagties passam a ser garantidas pela alienagdo fiducidria. Em razéo do disposto das
alteragdes das condiges da CCB, as partes decidem alterar a cldusula segunda da alienagdo
fiduciaria, a qual passa a vigorat com a seguinte redagéo: Clausula Segunda - DA DIVIDA
GARANTIDA- 0 valor do principal da CCB em 28/12/2009 é de R$16.050.000,00 e o.valor de
> | principal da Nova CCB na data de sua emiss&o é de R$3.450.000,00, totalizando a divida

.~ continua na ficha 03 -.
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garantia em R$19.500.000,00. As partes declaram que (i) CCB: a) prazo Wo das
obrigagdes pecuniarias: até o dia 15 de dezembro de 2.013; b) juros remui rios: 1% ao

ano; c) atualizag&o monetaria: mensal pelo CD!: d) data de vencimento: 15 de dezembro de
2.013: e} data do primeiro pagamento de encargos: 15 de janeiro de 2.010, e (i) Nova CCB:
a) prazo de cumprimento das obriga¢8es pecuniarias: até 15 de dezembro de 2.013; b} juros
remuneratorios: 7% ao ano: ¢) atualizagdo monetaria: mensal pelo CDL d) data de
vencimento: 15 de dezembro de 2.013; e) data do primeiro pagamento de encargos; 15 de
janeiro de 2.010. Todos os termos e condigdes da alienagdo fiducidria nao aditados ou
modificados, deverio permanecer validos e eficazes, de acordpdom os termos ali
istarl\qe;ecidos e ora ratificados pelas partes.- O Escrevente Autorizado.qw& (Tereza Emiko
oshiy).

Prenotagéo n. 235.538, de 24 de janeiro de 2.012.

R.12 - TRANSFERENCIA DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA: Pelo
instrumento firmado em 11/10/2011 (aditado por outro em 27/01/2012) o
proprietario fiduciario (BANCO STANDARD DE INVETIMENTOS S/A - ja
qualificado) transmitiu A PROPRIEDADE FIDUCIARIA do imével objeto
desta matricula (adquirida por forca do R. 6) para o BANCO BTG PACTUAL
S/A, inscrito no CNPJ/MF sob n. 30.306.294/0001-45, com sede na cidade dol
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n. 501, 5% e
6° andares, Bairro Botafogo, CEP 22250-040. Referida transmisséo da
propriedade fiduciaria deu-se juntamente com a cessé&o e transferéncia dos
créditos garantidos pela referida alienagéo fiduciaria, mediante endosso das
cédulas de crédito bancaria numeros 503111757-1 (no valor de
R$16.050.000,00 — dezesseis milhdes e cinquenta mil reais) e n. 503111757;
2 (no valor de R$3.450.000,00 ~ trés milhdes, quatrocentos e cinqenta mi
reais), cuja soma perfaz o valor de R$19.500.000,00 (dezenove milhdes e
quinhentos mil reais), tratando-se, portanto, do negécio juridico previsto ng
artigo 28, da lei federal n. 9.514/97, cujo teor € o seguinte: “A cessdo do
crédito objeto da alienagdo fiducidria implicard a transferéncia, ag
cessionério, de to s direitos e obrigagdes inerentes a propriedadq

fiduciaria em

Mariselma Bispo de Oliveira.

Prenotagio n. W?» de fevereiro de 2.012,

R.13 - SEGUN LTENACAQ FIDUCIARIA: Pelo instrumento firmado erp
11/10/2011, SB BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPINGS S/A
(i qualificada) efetuou uma SEGUNDA ALIENACAO FIDUCIARIA do iméve
objeto desta matricula (em conformidade com a Lei Federal n. 9.514/97 &,

- continua no verso -

R7

Rua Dona Olinda de Albuquerque, 157 - Jardim S&o Paulo - Guarulhos/SP - CEP: 07113-001
Fone/Fax: (1/1’) 2464—0935 - e-mail: contato@lIriguarulhos.com.br - www. lriguarulhos.com.br

1° Oficial de Registro de Imdveis
Comarca de Guarulhos - SP

11148-4-805001-813000- 0822

Wi 111464 -An 806437




matricula ficha

(55 (5]

também, com o enunciado n. 505 do Conselho Federal de Justica) para o
BANCO BTG PACTUAL S/A, inscrito no CNPJ/MF sob n. 30.306.294/0001-
45, com sede na Praia de Botafogo, 501, 5° e 6° andares, na cidade do Rio de
Janeiro - RJ, com o escopo de garantir a divida no valor de R$7.000.000,00
(sete milhGes de reais) consubstanciada na cédula de crédito-bancaria emitida
em 11/10/2011, pela alienante fiduciante (SB - BONSUCESSO
ADMINISTRADORA DE SHOPPINGS S/A - ja qualificada) em favor do
proprietario fiduciario (BANCO BTG PACTUAL S/A — ja qualificado), sendo
que o instrumento constitutivo da alienagao fiduciaria consigna que: a)- Tal
cédula de crédito bancaria é assim identificada “CCB088/11"; b)- Prazo para
pagamento: 11/04/2012; c)- Taxa: CDI+ 2,70% a.a.; d)- Juros: 1% a.m.: e)-
Multa: 10%; f)- Que por tratar-se da segunda alienagao fiduciaria, tendo por
objeto o mesmo imével, as partes estdo cientes de que a presente alienagao
esta subordinada a primeira alienagao fiduciaria (objeto dos registros n% 6 e
12), em conformidade com o enunciado n. 505 (proposta n. 20) editado na V
Jornada de Estudos de Direito Civil promovida pelo Conselho Federal de
Justica, cujo teor é o seguinte: “Estando em curso contrato de alienagao
fiducidria, é possivel a constituigdo concomitante de nova garantia
fiducidria sobre o mesmo bem imével, que, entretanto, incidiré sobre a
respectiva propriedade superveniente que o fiduciante vier a readquirir,
quando do implementa da condigdo a que estiver subordinada a primeira
garantia fiduciéria; a nova garantia poderd ser registrada na data em que
convencionada e séra eficaz desde a data do registro, produzindo efeito

ex tunc”
Guarulhos, 16 gé/fevereiro He'2Q12.
Substituta do{Oficial LU VAL 3D Mariselma Bispo de Oliveira,

Prenotagéo n. 24Q.686, 4 de junho de 2.012.

R.14 — PARTE IDEAL - 0,1% (zero virgula um por cento) - CESSAO DE
DIREITOS SOBRE A PROPRIEDADE FIDUCIARIA (negécio tipificado no
art. 29, da Lei 8.514/97: Consta da certiddo expedida pela JUCESP em
07/05/2012, que pelo instrumento particular denominado “Quarta Alteragao do
Contrato Social” firmado em 26/03/2012, registrado na Junta Comercial do
Estado de So Paulo sob n. 189.421/12-5, que a proprietaria fiduciante (SB
BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPINGS S/A ~ ja qualificada),
CEDEU E TRANSFERIU (art. 29, da Lel 9.514/97) a titulo de conferéncia de
bens (integralizagdo de capital social), pelo prego de R$ R$77.858,00,
(setenta e sete mil, oitocentos e cinquenta e oito reais) a parte ideal

.~ continua na ficha 04 -.




1° OFICIAL DE REGISTRO DE INM(')VEIS DE GUARULHOS
ESTADO DE SAO PAULO

Manuel Sanches de Almeida
OFICIAL

LIVRO N¢ 2-REGISTRO

() (5]

GISTRO DE IMOVEIS
GERAL

matricula ticha

de Oliveira, 5.308, sala 1, Jardim Albertina, nesta cidade, tendo constado no

corresponde a 0,1% (zero virgula um cento) dos direitos e obrigagdes
decorrentes das alienagdes fiduciarias registradas sob nimeros 6, 12 e 13
(assim como da propriedade residual do imével) para:. CB BONSUCESSO
ADMINISTRADORA DE SHOPPING CENTERS LTDA, inscrita no CNPJ/MF
n. 08.612.750/0001-26, com sede na Estrada Presidente Juscelino Kubitschek

titulo a expressa anuéncia do credor fiduciario (BANCO BTG PACTUAL S/A,
ja qualificado). Referido negécio juridico € 0 que estd assim tipificado no
artigo 29 da Lei 9.514/97. “O fiduciante, com anudncia expressa do
fiduciario, poder& transmitir os direitos de que seja titular sobre o imével
objeto da alienagéo ciaria em garantia, assumindo o adquirente as
respectivas obrig ' '
Guarulhos, 25 d

Mariseima Bispo de Oliveira.

Prenotagao n. 24\3761Q),de’{o de agosto de 2.012.
Av.15 — CANCELAMENTO DA PRIMEIRA ALIENACAO FIDUCIARIA A

vista da autorizagdo emitida em 17/08/2012, pelo credor (BANCO BTG
PACTUAL S/A, ja qualificado), a qual noticia a liquidagdo da divida, averba-se

§ E ! > el ’ : g g
Prenotagao n. 543.670, de 30 de agosto de 2.012,
Av.16 — CAN O DA SEGUNDA ALIENACAO FIDUCIARIA: A

vista da autorizagdo emitida em 17/08/2012, pelo credor (BANCO BTG
PACTUAL S/A, ja qualificado), a qual noticia a liquidagdo da divida, averba-se
o cancelamento da alienagéo fiduciaria objeto do registro n. 13, ficando, em
consequéncia, a propriedade plena consolidada na seguinte proporgéo: 1)- A
parte ideal equivalente a 99,9% - noventa e nove virgula nove por cento) em
nome de SB BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPINGS S/A; 2)-
a 0,1% - zero virgula um por cento) em nome de:
TRADORA DE SHOPPING CENTERS LTDA.

A\D Marisalma Bispo de Oliveira.

- continua no verso -
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Prenotagéo n. 243.883, de 04 de setembro de 2.012.
Av.17 — ALTERACAO DA NUMERAGCAO PREDIAL: A vista do requerimento

firmado em 04/09/2012, averba-se que o prédio n. 413 (mencionado na Av.4),
da Estrada Juscelino Kubitschek de Oliveira, {eve sua numeracdo alterada,

passando a ser identificado como sendo o prédio n. 5.308 da mesma via
publica, conforme comptova a certidao n. 55341/2012, expedida pela
municipalidade snT78/09/2012, a qual fica arquivada.

Guarulhos, getembrode 3
Substituta ¥ Oficial |\

a-Bispo de Oliveira.

Prenotag&o n. ZW de setembro de 2.012.

Av.18 - REFOR PLIACAOQ: Atendendo ao requerimento firmado em
04/08/2012, averba-se que o prédio n. 5.308 (mencionado nas Avs. 04 e 17),
que possuia 25.068,40m? de area construida, foi reformado e ampliado
possuindo, atualmente 35.018.40m? conforme comprova a certiddo municipal
n. 5.836/2012, expedida em 03/09/2012, e CND/INSS n. 000362012-

{ /
Prenotagdo n. 243.671, de’30 de agosto de 2.012.
R.19 - VENDA MPRA - PARTE IDEAL DE 0,1% - COM CLAUSULA

DE RETROVENDA: Pela escritura de 29 de agosto de 2.012 (L° 6027 -
paginas 169) do 7° Tabelido de Notas de S&o Paulo — Capital, a condémina
(CB BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPING CENTERS LTDA -
ja qualificada) vendeu a sua parte ideal - correspondente & 0.1% (zero virgula
um por cento) do imével, pelo valor de R$77.858,00 para SECURIS
ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA, inscrita no CNPJ sob n.
08.746.774/0001-78, com sede na avenida Angélica, 2.466, 22° andar,
conjunto 221, Cerqueira Cesar, em Sao Paulo — Capital. Consta no titulo que
a venda foi feita com cldusula de retrovenda, nos termos do art. 505 do
Cadigo Civil, ficando estabelecido que podera ser exercida no prazo maximo
de 3 anos e pela forfrae cpndigdes em dito diploma legal estipuladas.

Mariselma Bispo de Oliveira.

ya

Ji
Prenotagao n. £55.038, de ¥7 de juiho de 2.013.
R.20 - ALIEN DUCIA_B!_A — PARTE IDEAL 51%: Consta do

.- continua na ficha 05 -.
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“Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria e outras Avengas”, firmado em
10/07/2013, que: a)- Na deliberagdo da Assembleia Geral Extraordinaria da
pessoa juridica condémina do imével objeto desta matricula (SB
BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPINGS S/A (ja qualificada)
realizada em 17/10/2012, foi deliberada a emissdo de 78 debéntures simples,
nao conversiveis em agdes, todas nominativas e escriturais, da espécie
quirografaria, com garantia adicional real e fidejusséria, em duas séries,
perfazendo o total de R$78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de reais),
sendo R$39.000.000,00 (trinta e nove milhdes de reais) o valor total da 13
(primeira) série ("Série DI”) e R$39.000.000,00 (trinta e nove milhdes de
reais) o valor total da 22 (segunda) série (“Série IPCA”); b)- Em 26/10/2012
foi firmada a escritura particular da 12 Emissao de Debéntures Simples, n3o
Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografaria, com Garantia Adicional e
Real e Fidejussoria, em duas séries, para distribuigdo publica com esforgos
restritos de colocagdo, da SB BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE
SHOPPINGS S/A; ¢)- Em 09/11/2012 foi celebrado o “Primeiro Aditamento ao
(nstrumento Particular de escritura da 1 emissao de Debéntures Simples, ndo
Conversiveis em Ag¢bes, da Espécie Quirografaria, com Garantia Adicional
Real e Fidejussoria, em duas Séries, para Distribuigdo Publica com Esforgos
Restritos de Colocagdo, da SB Bonsucesso Administradora de Shoppings
S/A; d)- Em 28/06/2013, foi celebrado o “Segundo aditamento ao Instrumento
Particular de Escritura da 12 Emissdo de Debéntures Simples, néo
Conversiveis em Agoes, da Espécie Quirografaria, com Garantia Adicional
Real e Fidejussoria, em duas Séries, para Distribuicao Publica com Esforcos
Restritos de Colocagdo, da SB Bonsucesso Administradora de Shoppings
S/A; e)- Nos referidos instrumentos de emissdo de tais debéntures foi
nomeado agente fiduclario dos debenturistas (art. 66, da Lei das S/A — n.
6.404/76) a sociedade empresaria PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA,
inscrita no CNPJ/MF sob n. 67.030.395/0001-46, com sede na cidade de Sao
Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n. 3900, 10° andar; f)- Na escritura de
emissdo (e seus aditamentos acima referidos) a condémina (SB
BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPINGS S/A) comprometeu-se
a dar em garantia (alienagao fiduciaria) a fragéo ideal equivalente a 51% do
imével objeto desta matricula, em beneficio dos titulares das debéntures, com)
0 escopo de garantir todas as obrigagbes, principais e acessérias, contidas
em tais titulos de créditos (debéntures); g)- Em cumprimento a tal promessa,
pela escritura de Alienagédo Fiduciaria, acima identificada, a condémina (SB
BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPINGS S/A) TRANSMITIU
FIDUCIARIAMENTE (em conformidade com a lei federal n. 9.514/97), a parte

= continua no verso -
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ideal_equivalente a 51% [cinquenta e um por cento) do imovel cbjeto

desta matricula para o agente fiduciario dos debenturistas (PLANNER
TRUSTEE DTVM LTDA. —ja qualificada), tendo constado em tal instrumento
constitutivo (em atendimento ao artigo 24, da lei federal 9.514/97) que as
obrigacdes garantidas por esta alienagéo fiduciaria apresentam as seguintes
caracteristicas: a)- Valor das Debéntures: O valor das debéntures da série
DI correspondiam, na data de emissdo, a R$39.000.000,00 (trinta e nove
milhdes de reais), e o valor das debéntures da série IPCA correspondiam, na
data de emissdo, a R$39.000.000,00 (trinta e nove milhdes de reais), b)-
Quantidade de Debéntures: Foram emitidas 78 (setenta e oito) debéntures,
sendo 39 (trinta e nove) da série DI, e 39 (trinta e nove) debéntures da série
IPCA o valor nominal unitario das debéntures de cada série, na data de
emissido corresponde a R$1.000.000,00 (um mihao de reais); c)-
Remuneragio das Debéntures da Série DI: Sobre o valor nominal unitario
das debéntures da série DI ou sobre o saldo do valor nominal unitario
(conforme abaixo definido) das debéntures da série DI, conforme o caso,
incidirdo juros remuneratérios correspondentes a variagdo acumulada de
100% das taxa médias diarias dos DI — Depésitos Interfinanceiros de um dia,
over extragrupo, na forma percentual, calculadas e divulgadas diariamente
pela CETIP, acrescida exponenciaimente de um spread de 2,75% (dois
inteiros e setenta e cinco centésimos por ceiito) ao ano, base 252 (duzentos e
cinglienta e dois) dias uteis, e pagos ao final de cada periodo de
capitalizagdo, conforme definido na escritura de emisséo, de acordo com a
formuia nela indicada.. As taxas médias didrias sao acumuladas de forma
exponencial utilizando-se o critério pro rata temporis, por dias uteis, desde a
data de emissdo ou da data de pagamento da remuneragdo série DI
imediatamente - anterior, (conforme o caso), at¢é a data do seu efetivo
pagamento, que deve ocorrer ao final de cada periodo de capitalizagdo. A
remuneragdo da série DI devera ser calculada de acordo com a férmula
indicada na escritura de emissao. A remuneragéo da série DI sera paga em
parcelas mensais consecutivas, e nas mesmas datas de pagamento das
parcelas de amortizagao, sendo a primeira parcela paga em 15 de novembro
de 2.012; Remuneracéio das Debéntures da Série IPCA: Sobre o valor
nominal atualizado das debéntures da série IPCA ou sobre o saldo do valor
nominal {conforme o caso), incidirdo juros remuneratérios correspondentes a
taxa de 7,5% (sete inteiros e cinqienta centésimos por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinglienta e dois) dias Uteis. O célculo da remuneragac das
debéntures da série IPCA obedecera a férmula indicada na escritura de
emissdo. A remuneragdo das debéntures da série IPCA sera paga em

.- continua na ficha 06 -,
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parcelas semestrais e consecutivas nos meses de maio & novembro de cad
ano a partir de 16/05/2013; d)- Prazo de Vigéncia e data de Vencimento: a
- Debéntures terdo prazo de vigéncia de 10 (dez) anos contados da data d

GISTRO DE IMOVEIS
E GUARULHOS

Guarulhos, 25 de julho de 2013

parcelas iguais, mensais e consecutivas, com percentual de amortiza¢a
sobre o valor nominal unitario de 0,83333333% (oitocentos e trinta e tré
milésimos por cento), f)- Amortizacdo da Série IPCA: O valor nomina
unitario das debéntures da série IPCA sera amortizado em parcelas anuais
consecutivas, com base no valor unitario, nas datas indicadas na escritura d
emissdo, sendo a primeira parcela amortizada em 16/11/2013; g)- Multa
Juros Moratérios: Ocorrendo impontualidade no pagamento, pela emitent

a

devida nos termos da escritura de emisséo, os débitos em atraso vencido
n&o pagos pela emitente, ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data d
efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso, notificagdo o
interpelagéo judicial ou extrajudicial, além da remuneragao, (i) mult
convencional, irredutivel e ndo compensatoria, de 2% (dois por cento) e (ii
juros moratérios & razdo de 1% (um por cento) ao més, ambos incidenteg
sobre as quantias em .
Guarulhos, 25 ode?2

Substituta d6 Ofitial ariselma Bispo de Oliveira.
2o ~

Prenotagao n.257Wde setembro de 2.013. ‘

Av.21 — CADASTRO MUNICIPAL: A vista da escritura de 26/07/2011

(L.6.075 — p. 019) do 7° Tabelido de Notas de Sio Paulo — SP, e da

certiddes municipais, averba-8e que o imével esta inscrito no cadastrad

municipal sob 132 distintas inscrigbes municipais, a sabe

092.81.15.0001.01.0 & .81.15.0001.01.132.
Guarulhos, 24 tembro

Substituta cial ma Bispo de Oliveira.
7

Prenotag&o n.25%.507, de 184e setembro de 2.013,
Av.22 - ALTE SEDE: A vista da escritura referida na Av.21

averba-se que: a) a condémina (SB BONSUCESSO ADMINISTRADORA D
SHOPPINGS S/A) teve sua sede alterada para a Estrada President
N Juscelino _Kub‘itscheck. n.413, Jardim Albertina, em Guarulhos - S3o Paulo, €
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b)- a referida condémina, atualmente tem sua sede na_Estrada Presidente
Juscelino Kubitscheck, n.5.3Cg, Jardim Albertina, em Guarulhos - Sao Paulo,
conforme copias dos documentos registrados na JUCESP sob ns.
128.848/08-0 e 144.640/11-9, expedidas pelo sistema informatizado da Junta

Comercial de Sao PaulgZgde ficam arquivadas.
Guarulhos, 24 de sg !m, )
Substituta do Oficial U/ { { ariseima Bispo de Oliveira.
Prenotagéo n.257.50, de 18f’e setembro de 2.013.
R.23 - VENDA E C —~ PARTE IDEAL DE 36,5%: Pela escritura
_referida na Av.21, a condémina (SB BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE
SHOPPINGS S/A, ja qualificada) yendeu a parte Ideal — correspondente a
36,5% do imével, pelo valor de R$78.949.500,00 (setenta e oito milhdes,
novecentos e quarenta e nove mil, e quinhentos reais) para SOCOPA —
SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S/A, inscrita no CNPJMF n.
62.285.390/0001-40, com_sede na avenida Brigadeiro Faria Lima, 1.355, 3°
andar, em Sao Paulg > :

Guarulhos, 24 d embrg .
Substituta do/Ofigial Mariselma Bispo de Oliveira.

Prenctagao n.257.%07, def de setembro de 2.013.

Av.24 - AFETACA 2° do art. 7° da Lei Federal n. 8.668/85) - PARTE

IDEAL DE 36,5%: Consta na escritura referida na Av.21, que: a)- A pessoa -
juridica SOCOPA — SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S/A - ja

qualificada, figurou naquele ato negocial na qualidade de administradora e

proprietaria fiduciaria dos ativos que compdem o patrimdnio do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO GENERAL SHOPPING ATIVO E RENDAF Ii,
o qual (a despeito de nao osentar personaiidade juridica que lhe propiciasse
figurar diretamente como parte) estd cadastrado no CNPJ/MF sob n.
17.590.518/0001-25, e foi constituido nos termos da Lei Federal n.8.668, de
25/06/1993. Tal representagéo (do Fundo pela referida pessoa juridica — que
lhe emprestou a personalidade juridica) deu-se eimn conformidade com o artigo
7° da mencionada Lei Federal n. 8.668/93, e b)- A parte ideal objeto do R.23,
compora o patriménio do Fundo sendo mantido sob a sua propriedade
fiduciaria, bem como seus frutos e rendimentos, os quais néo se comunicam
com o patrimdnio de seu administrador (SOCOPA), observadas quanto a tais

bens e direitos as seguintes restricdes: - | - nac integram o ativo da

administradora: Il - ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer

.- confinua na ficha 07 -.
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ag/) Guarulhos, 24 de setembro de 2013

. direitos da administradora, para efeito de liquidag&o judicial ou extrajudicial; I\

- porgue © prazo de sua validade ja transcorreu), ndo mais existindo o direito ao

- Guarulhos,

‘escritura de 01/12/2016 (L° 1037 — fls. 261/283) do 1° Tabelido de Notas

R
obrigacéo da mshtuugéo admmlskrghoﬁ;jlli - nao compdem a lista de bens ¢

- ndo podem ser dados em garantia de débito de operag:éo da instituicag
administradora; V - nao sdo passiveis de execugo por quaisquer credores d4
administradora, por mais prlwleglados que possam ser; V| - ndo podem se
constituidos quais g-Faais sobre a fragéo ideal de 36,5%.

Guarulhos, 24 da-sg

Substituta d

Prenotacdo n.309.we dezembro de 2.016.

Av.25 - EXTINCAO DO DIREITO AO RETRATO: Atendendo ao requerimento
de 12/12/2016, subscrito pelas mesmas partes que firmaram o contrato de
venda e compra com clausula de retrovenda objeto do R. 19 (a vendedora CB
BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPING CENTERS LTDA e a
compradora SECURIS ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA)
averba-se que as partes extinguiram a referida clausula de retrovenda, (até

retrato, ficando, po aperfelgoada a venda e compra ( simples, ou seja

sem qualquer clausg

Substituta do

Prenotagdo n.308,179, de 95 de dezembro de 2.016.
R.26 - USUFRUTO RESTRITO SOBRE FRAGCAQ IDEAL DE 8,88%: Pela

desta Comarca, as condéminas (1- SB BONSUCESSO ADMINISTRADORA
DE SHOPPINGS S/A e 2- SECURIS ADMINISTRADORA E
INCORPORADORA LTDA, j& qualificadas), constituiram usufruto a titulo
oneroso (mediante o prego de R$18.417.540,00 — dezoito milhdes,
quatrocentos e dezessete mil, quinhentos e quarenta reais) apenas e tao
somente sobre a parte ideal equivalente a 8,88% (oito inteiros e oitenta e
oito centésimos por cento) do imével, em favor da pessoa juridica
VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA, inscrita no CNPJ/MF n. 03.384.738/0001-
98, com sede na Avenida Nacgbes Unidas, 14.171, Torre A, 11° andar, Vila
Gertrudes, em Sao Paulo — SP (na qualidade de administradora dos bens dos
ativos que compdem o patriménio do PARKING PARTNERS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO —~ FlI, que é ente despersonalizado). O

~ continua no verso -
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USUFRUTO foi constituido pelo prazo de 10 anos, contados a partir de
01/12/2016. USUFRUTO RESTRITO: Trata-se de “Usufruto Restrito”, vez
gue, consta do titulo hm|tag:oes de poderes transferidos para o usufrutuario,
ou seja, que os frutos a serem colhidos pelo usufrutuario séo os decorrentes
da exploragao comercial do estacionamento, vez que, ficou consignado no
titulo a exclusdo dos frutos derivados das demais partes. Tanto assim, que na
escritura constou que: a)- O usufruto destina-se, nos termos do art. 1.390 do
CC, unica e exclusivamente, para a obtengdo de renda imobiliaria
decorrente da Fragao ldeal, por meio da exploragéo da area destinada as
atividades de estacionamento de veiculos automotores, para uso exclusivo de
terceiros em geral que se qualifiquem como publico alvo, incluindo
funcionarios e prestadores de servigos, ou, ainda, obtengdo de renda
imobiliaria decorrente da exploragdo do bem objeto do usufruto para a
realizagdo, por terceiros, de eventos promocionais na area do
Estacionamento, e b)- O usufrutuario esta de acordo, que, além dos frutos e
rendimentos decorrentes da exploragdo das Finalidades nos termos acima,
ndo tera direito ao recebimento de quaisquer outros frutos e rendimentos,
incluindo, mas nao se limitando a, quaisquer outros frutos e rendimentos que
seja decorrente da €4 ¢do do empreendimento, tudo em conformidade

ausal.
2

7
Prenota¢do n.300\79, de 08 de dezembro de 2.016. :
.Av.27 - AVERBAG SCLARECEDORA — PARTES IDEAIS ONERADAS
POR USUFRUTO DE CADA CONDOMINA: Consta do titulo causal do R.26 '
que: a)— a outorgante SECURIS ADMINISTRADORA E INCORPORADORA
LTDA, ja qualificada, instituiu usufruto sobre a fra¢éo ideal de 0,014% (zero
virgula, zero catorze por cento) do imdvel, b)- Que o usufruto instituido por
SB BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPINGS S/A incide sobre
uma parte ideal equivalente a 8,866% (oito virgula oito seis seis por cento) do
imével. Parte ideal eS§sa~da qual a mencionada instituidora & titular de
dominio. :
Guarulhos, 13
Substituta ¢o O

Substituté [} ariselmaNBls‘po de Oliveira.

ariselma Bispo de Oliveira.

Prenotagao n.300M78, d de dezembro de 2.016.
Av.28 - AFETACAO: Com fundamento no art.7° e seus incisos, da Lei
Federal n. 8668/1993 averba-se que no titulo causal do R.26, consta que, o

.- continua na ficha 08 -.
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direito real objetoc do R.26 (USUFRUTO TEMPORARIO), a despeito de
encontrar-se em nome da pessoa juridica VOTORANTIM ASSET
MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA (ja qualificada) integra o patriménio do PARKING PARTNERS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fli (ente despersonalizado, inscrito no
CNPJ/MF n. 21.500.514/0001-86, regido pela Lei Federal n. 8.668/1.993,
registrado sob n. 5260511/14 no 4° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos da Comarca do Rio de Janeiro - RJ, e também registrado na
C.V.M. sob n. RJ2016-4898), de modo que tal bem, assim como seus frutos e
rendimentos, serdo mantidos sob a propriedade fiduciaria da referida
administradora, mas nao se comunicam com o patriménio da referida pessoa
juridica (administradora), observando-se quanto a tais bens e direitos as
seguintes restrigdes: |- nao integram o ativo da administradora; II- nao
respondem direta ou indiretamente por qualquer obriga¢do da instituigao
administradora; lll- ndo compéem a lista de bens e direitos da administradora,
para efeito de liquidagéo judicial ou extrajudicial; IV- nao podem ser dados em
garantia de débito de operagdes da instituigdo administradora; V- ndo sao
passiveis de execugdo por quaisquer credores da administradora, por mais
privilegiados que possam ser; VI- ndo possam ser constituidos quaisquer

dnus reais sobre o que compdem o patrimonio do refendo Fundo de
Investimento.

Guarulhos, :

Substitutd do

Prenotagao n. BOW de dezembro de 2.016.

Av.29 - SINTESE ARTES IDEAIS DE CADA CONDOMINO Averba-se
“‘ex officio” que em decorréncia dos reglstros anteriores, 0 imével ¢ de
propriedade das condéminas nas proporgdes seguintes:

a)- A titular de dominio da parte ideal equivalente a 36,50% do imovel, é a
pessoa juridica SOCOPA SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S/A, (na
qualidade de administradora dos bens dos ativos que compdem o patriménio
do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GENERAL SHOPPING ATIVO
E RENDA Fil enfe despersonalizado) - R.23 e Av.24.

b)- A titular de dominio da parte ideal equivalente a §1% do imovel
(propriedade resollvel) é a pessoa juridica PLANNER TRUSTEE DTVM
LTDA. Referida parte ideal (51%) esta onerada com “direito real de
aquisicdo” - art. 1.368-B, do Cddigo Civil em favor de SB BONSUCESSO
ADMINISTRADORA DE SHOPPINGS S/A - R.20 — Alienagao Fiduciaria.

- continua no verso -
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¢)- A titular de dominio da parte ideal equivalente a 12,40% do imével, é a
pessoa juridica SB BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPINGS
-S/A, sendo que 8,866% do imdvel esta onerado com usufruto temporario
(R.26) em favor de VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA (na qualidade de
administradora dos bens dos ativos que compdem o patrimdnio do PARKING
PARTNERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll ente
despersonalizado).

d)- A titular de dominio da parte ideal equivalente a 0,1% do imével, &€ a
pessoa juridica SECURIS ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA,
sendo que 0,014% do imdvel esta onerado com usufruto temporario (R.26)
em favor de VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA (na qualidade de administradora
dos bens dos atlvo e_compdem o patriménio do PARKING PARTNERS
TIMENT ILIARIO Fll ente despersonalizado).

Mariselma Bispo de Oliveira.

Prenotacao n° SSMde maio de 2.019.

Av.30 — INSCRICOES CADASTRAIS: A vista da escritura de 18/04/2019
(livro 1144, pégs. 343/348), do 1° Tabeliso de Notas desta comarca, e das
certidées municipais que ficam arquivadas digitalmente, averba-se que,
atualmente, o imdvel objeto desta matricula esta cadastrado no Municipio de
Guarulhos sob os n° 092.81.15.0001.01.001 a 092.81.15.0001.01.135.

Selo digital: 11 1484331 0000000074
Guarulhos, 05 de junho de 2019.
Substituta do (Oficial ; ucia de Oliveira Carvalho.

Prenotagéo n° 337.0267 de 21 de maio de 2.019.

Av.31 - RENUNCIA DE USUFRUTO: Pela escritura mencionada na Av.30, a

usufrutudria (VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE
- TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., j& qualificada) RENUNCIOU ao

usufruto objeto do registro n® 26, o quai fica cancelado. Valor venal

proporcional: R$1.735.244,30.

Selo digital: 111484331000000007428
Guarulhos, 05 de junho d¢ 2019. ‘
Substituta do OQcial / ' Lucia de Oliveira Carvalho.

e Tr—_eg

.= continua na ficha 09 -,
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Prenotagéo n° 341.186, de 18 de setembro de 2019
Av.32 - SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO (art.11 da Lei Federal n. 8.668/93):
Atendendo ao requerimento datado de 17/09/2019 e a vista da copia
autenticada do instrumento particular complementar & assembléia geral
extraordinaria datado de 12/08/2019, registrado sob o n° 2.010.458, em
13/08/2019, e averbado no registro n° 1.838.487, de 04/02/2013, do 7° Oficial
de Registro de Titulos e Documentos da comarca de Sao Paulo/SP, averba-
se que foi formalizada a substituicéo da administradora do Fundo (SOCOPA
SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S/A, ja qualificada), que passou a ser
a pessoa juridica HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF. 07.253.654/0001-76,
com sede na Avenida Horacio Lafer, n° 160, 8° andar (parte), Itaim Bibi, Séo

Paulo/SP.
Selo digital: 111484

Substituta do Oficial
Ana Lacia‘_d\g Oliveira Carvalho.

0000011148919D  Mansaima Bispo de Olverra
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Prenotacao n° 341,486, de48 de setembro de 2019
Av.33 — AFETACAO (§ 2° do art. 7° da Lei Federal n. 8.668/93) - PARTE
IDEAL DE 36,50%: Consta no instrumento particular mencionado na Av.32,
que: a)- A pessoa juridica HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., ja qualificada, figurou naguele
ato negocial na qualidade de administradora e proprietaria fiduciaria dos
ativos que compdem o patrimdnio do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO GENERAL SHOPPING ATIVO E RENDA FIi, o qual (a
despeito de ndo ostentar personalidade juridica que lhe propiciasse figurar
diretamente como parte) esta cadastrado no CNPJ/MF. n® 17.590.518/0001-
25 e foi constituido nos termos da Lei Federal n.8.668, de 25/06/1993. Tal
representagdo (do Fundo pela referida pessoa juridica — que lhe emprestou a
personalidade juridica) deu-se em conformidade com o artigo 7° da
mencionada Lei Federal n. 8.668/93, e b)- A parte ideal objeto do R.23,
compord o patriménio do Fundo sendo mantido sob a sua propriedade
fiduciaria, bem como seus frutos e rendimentos, os quais ndo se comunicam
com o patrimdnio de seu administrador (HEDGE), observadas quanto a tais
bens e direitos as seguintes restricdes: - | - n&o integram o ativo da
administradora: i - nao respondem direta ou indiretamente por gualquer
obrigagdo da instituicdo administradora; ill - ndo comp&em a lista de bens e
direitos da administradora, para efeito de liquidag&o judicial ou extrajudicial; 1V
: - continua no verso -
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- ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo da instituigdo
administradora; V - ndo sao passiveis de €Xecugéo por quaisquer credores da
administradora, por mais privitegiados que possam ser; VI - ndo podem ser
constituidos quaisquer &nus reais sobre a fragéo ideal de 36,50%.
Selo digital: 111484000000111491198 Marszima Bispo de Oliveira

o Substituta do Oficial

Ana Luclad)0I|ve|ra Carvalho.

Prenotagéo n.349.59%4; 4 de julho de 2.020.

Av.34 - CANCELAMENTO DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA: Averba-se o
cancelamento do registro n.20, e a consequente resolugdo da
propriedade fiduciaria, a vista da autorizagao emitida em 22/07/2020, pela
credora (PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA, ja qualificada), a qual noticia a
liquidagéo da divida, voltando a parte ideal equivalente a 51% do imével ao
regime normal de propriedade, a qual fica consolidada em nome de SB
BONSUCESSO ADMI RADORA DE SHOPPINGS S/A, ja qualificada.
Selo digital: 111484 )
Guarulhos, 04 de g
Substituta do Ofi

Prenotagao n. 349Wmm de 2.020.

Av.35 - ALTERACAD DA SEDE: A vista da escritura particular (art. 38 da Lei
Federal 9.514/97) firmada em 22/07/2020, averba-se que, a condémina SB
BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPINGS S/A (CNPJ/MF
n.09.011.240/0001-66), atualmente tem sua sede na Estrada Presidente
Juscelino Kubitscheck de Oliveira, 5.308, Jardim Albertina, nesta cidade,
conforme comprova cépia autenticada da Ata de Assembléia Geral
Extraordinaria, realizada em 04/03/2011, registrada na JUCESP sob n.
144.640/11-9, a qual fica arquivada digitalmente. '
Selo digital: 11148433104 4814920Q

Guarulhos, 17 de agGstp.de e,
Substituta do Ofiti

‘ Mariselma Bigpo de Oliveira.

- Prenotagéo n.349We Juiho de 2.020,

R.36 - ALIENACA [DUCIARIA — PARTE IDEAL 62,5%: Consta na
escritura particular (art. 38 da Lei Federal 9.514/97) firmada em 22/07/2020,
que a pessoa juridica condémina do imével objeto desta matricula (SB

~continua na ficha 10 -.
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BONSUCESSO ADMINISTRADORA DE SHOPPINGS S/A, inscrita no
| CNPJ/MF n. 09.011.240/0001-66, com sede na Estrada Presidente Juscelino
Kubitschek de Oliveira, 5.308, Jardim Albertina, nesta cidade, TRANSMITIU
'FIDUCIARIAMENTE (em conformidade com a Lei Federal n. 9.514/97), a
parte ideal equivalente a 62,5% do imével, para TRUE SECURITIZADORA
~ 8/A, companhia securitizadora de créditos imobilidrios, inscrita no CNPJ/MF
- n. 12.130.744/0001-00, e registrada na CVM sob n. 222768, com sede na
Avenida Santo Amaro, 48, 1° andar, conjunto 12, itaim Bibi, em S&o Paulo ~
SP, com o escopo de garantir a divida no valor de R$650.000.000,00 -
seiscentos e cinquenta milhdes de reais) a ser paga em 144 (cento e quarenta
e quatro) parcelas mensais e sucessivas, vencendo-se a primeira em
17/08/2020 e a Gitima em 15/07/2032, cujos valores constam do cronograma |
de pagamento que integra o titulo. As parcelas serdo reajustadas
mensaimente pelo IPCA. A atualizagado monetaria serd aplicada sobre o valor
do saldo devedor e de cada uma das parcelas de amortizagdo devidas.
lnczdlrao juros remuneratorios, & taxa efetiva de 5% (cinco por cento) ao ano.
Ocorrendo atraso no pagamento das parcelas incidira multa moratéria de 2%
(dois por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més ou fragao,
incidentes sobre o valor devido, além de atualizagdo monetaria calculada pela |
variagdo do Indice Geral de Pregos do Mercado atualizado pela Fundagao
Getulio Vargas - IGP-M/FGV - “pro rata die”, a partir da data de vencimento
até a data do efetivo pagamento, sem prejuizo da incidéncia dos juros
remuneratorios. Consta do titulo que o valor atribuido ao bem para os fins de
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~ leilao foi R$161.937.500,00. | | =
- Selo digital: 111484 . 50728151 | L =
Guarulhos, 17 ‘ , : ' Te
Substituta d ma Bispo de Oliveira. e
Prenotagdo n.350. Me Agosto de 2. 020
Av.37 - RETIFICACAQ EX OFFICIO: Nos termos da alinea "a” inciso | do art.
213 da Lei 6.015/73 (redagdo da Lei 10.931/04), procede-se esta averbagéo '
- para constar que, a data correta da prenotagdo n.349.854, que deu origem a :g
Av.35 e ao R.36, desta matricula, & 31 de Jultho de 2.020 (e ndo 01 de Julho )
de 2020, como errbneamente constou). A
Selo digital: 111484 00849319202 =
Guarulhos, 19 de agosto d . : =
Substituta do @fitial Mari a Bispo de Olivaeira. N

Rua Dona Olinda de Albuquerque 157 - Jardlm Sdo Paulo - Guarulhos/SP - CEP: 07113-001
Fone/Fax: ( 1




ICERTIFICO EDOU FE que apresente foiextraida eminteiro teor, da matricula n®.: 85516, em
forma reprograﬁca nos:termes ddvartigo 19, § 10 da Lei 6.015/1973. A presente refere-se aos
atospratlca%os atéo dlaln(édzatamen e anterior aemissdo. Guarulhos-SP, 11 de novembro de
2022 *“"’"”‘“””“‘““‘“%4 S (Ana‘Lucia de Oliveira Carvalho-Substituta do Oficial).

\m e OBSERVACAO

Os imbveislocalizados no municipio de Guarulhos,antes daemancipacdo da Comarca, integravam
asseguintes circunscricdes imobilidrias da Comarca de S&o Paulo: A) 32 Circunscricdo imobilidria
no periodo de 24/12/1912 a 08/12/1925 e de 26/12/1927 a 14/05/1939; B) 22 Circunscricdo
imobilidria, no periodo de 09/12/1925 a25/12/1927; C) 72 Circunscrigdo imobilidria, no periodo de
15/05/1939 a 06/10/1939, e, D) 122 Circunscricdo imobilidria, no perlodo de 07/10/1939 a

02/03/1956.

Ao Oficial...: RS 38,17

Ao Estado....: R§ 10,85

Ao IPESP.....: RS 7,43

Ao Reg. Civil: RS 2,01

Ao Trib. Just: RS 2,62

Ao Municipio.: R$ 1,91

Ao Min.Pub...: RS 1,83

Total........: RS 64,82

Eaye G ¢ | Convote: | NNMMIII (e co20000

s 1044597 ' g

Para conferir a procedéndcia deste
documento efetue a lefturs do QrCode
impresso ou acesse ¢ enderego
eletrinico:

hitps:/ {selodigital.tisp.jus.br

Selo digital:
1114843(3000000053793522%




ANEXOS

Anexo B: Defini¢gdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

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

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

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

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

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

Empreendimento de base imobilidria: “Empreendimentoem imével destinado a exploracdo do comércio ou
servigos.” (NBR 14653-4:2002);

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

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

Tempo de exposigéo: a) O temporque uma propriedade permanece no mercado para comercializagao. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializagao pelo valor de mercadoda data da avaliagéo;

Valor de liquidagéo forcada: Condigéo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
que o médio de absorgdo.pelo mercado;

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

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

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

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

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

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

FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Para anos terminando em

Total Receita Bruta Potencial

Receita Bruta Efetiva

Total Despesas Operacionais

Resultado Liquido

Total de Custos de Capital & Locagbes

Fluxo de Caixa Descontado Antes de Dividas e Impostos

Fluxo de Caixa Disponivel para Distribuigéo

Cushman & Wakefield

Ano 1
dez-2023

26.330.131,00
24.068.443,00
-2.910.402,00
21.158.041,00
-2.564.379,00
18.593 662,00
18.593.662,00

Ano 2
dez-2024

28.485.312,00
26.287.783,00
-2.723.789,00
23.563.994,00

-525.756,00
23.038.238,00
23.038.238,00

Ano 3
dez-2025

30.996.954,00
28.709.926,00
-2.708.164,00
26.001.762,00

-574.199,00
25.427 564,00
25.427.564,00

Ano 4
dez-2026

32.300.046,00
30.178.177,00
-2.715.277,00
27.462.900,00

-603.564,00
26.859.336,00
26.859.336,00

Ano 5
dez-2027

32.651.612,00
30.812.590,00

ANEXOS

Ano 6
dez-2028

32.955.703,00

31.256.499,00

Ano 7
dez=2029

33.290.181,00
31.730.760,00
-2.173.374,00

-2.123.077400 -2.147 495,00
28689 SWSDT 29.109.004,00
-616.252,00 A -625.130,00
28.073.261,00 §483 874,00
y 28.073 261,007 28 @74‘00
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29557 386,00
- -634.615,00
28.922771,00
28.922.771,00

Ano 8
dez<2030

33.620.865,00
32.046.816,00
-2.191.736,00
29.855.080,00

-640.936,00
29.214.143,00
29.214.143,00

Ano 9
dez-2031

33.940.777,00
32.352.770,00
-2.209.634,00
30.143.136,00

-647.095,00
29.496.080,00
29.496.080,00

Ano 10
dez-2032

34.267.146,00
32.664.824,00
-2.227.839,00
30.436.985,00

-653.296,00
29.783.689,00
29.783.689,00

Ano 11
dez-2033

34.542 834,00
32.928.941,00
-2.243.778,00
30.685.163,00

-658.579,00
30.026.585,00
30.026.585,00
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