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

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

Séao Paulo, 31 de dezembro de 2022.

Hedge Investments

At.: Sr. Marcos Pimenta.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.600 - 11° Andar, Cj 112.
04538-132 — Séo Paulo — SP

Ref.: Relatério de Avaliagao do Parque Shopping Maia, shopping center_ situado na Avenida Bartolomeu
de Carlos, 230, Jardim Flor Da Montanha-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 avaliagao de mercado para identificar o valor de
mercado para compra/venda, do imoével em referéncia; para fins de divulgagdo do laudo, nos termos da
instrucdo 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 Avaliacao Imobiliaria contém 153 paginas e destinar-se-a ao registro junto a
CVM - Comissao de Valores Mobiliarios — visando a avaliagdo do ativo imobiliario para o Hedge Investments,
em consonancia com a instrugdo CVM n° 472/08 /(alterada pela Innstrugdo CVM n° 580/16). A publicacéo 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 permissdo, devera ser feita em
sua integralidade, nao‘sendo,permitida em nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicagao parcial. Ainda na
reprodugdo de qualquer informagao;.a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais
impostas pela violagédo de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Parque Shopping Maia, Shopping Center localizado na Avenida
Bartolomeu De Carlos, 230, Guarulhos/SP.
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HEDGE INVESTMENTS Pracga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

At.: Sr. Marcos Pimenta S3o |:>au|07 SP 04571-100
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.600 - 11° Andar, Cj 112. Fone: +55 11 5501 5464
Sé&o Paulo/SP 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: Parque Shopping Maia Avenida Bartolomeu de Carlos, 230,
Guarulhos/SP 07097-420

VALOR DE MERCADO PARA VENDA - TOTAL . VALOR UNITARIO

R$ 274.990.900,00 (Duzentos e Setenta e Quatro Milhdes Novecentos e Noventa Mil e

2
Novecentos Reais) R$/m? 8.409,25

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo De Avaliagdo Imobiliaria, bem como a indicagao 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.

= Esta avaliagdo ndo possui premissas extraordinarias.

Premissas hipotéticas

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

= Esta avaliacdo ndo possui premissas hipotéticas.

AC 8C m_/ AAC

" RAC
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HEDGE INVESTMENTS
At.: Sr. Marcos Pimenta

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.600 - 11° Andar, Cj 112.

Sé&o Paulo/SP

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 fagam necessarios.

Atenciosamente,

Biarca Carvallio-

Bianca Carvalho (Jan 30,2023 17:17 GMT-3)

Alan Constantino

Alan Constantino (Jan 30, 2023 17:00 GMT-3)

Bianca Carvalho
Consultora, Retail
Cushman & Wakefield, Brasil

Assinado de forma digital por

MAURICIO PEDROSO  mauURICIO PEDROSO

ITAGYBA:13036512896 [TAGYBA:13036512895
Dados: 2023.01.30 17:50:40 -03'00"

Alan Constantino
Coordenador, Retail
Cushman & Wakefield, Brasil

Digitally signed by ROGERIO
ROGERIO ANTONIO ANTONIO

CERRETI: 12680989813 CERRETI:12680989813
Date: 2023.01.31 17:06:21 -03'00"

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

Cushman & Wakefield

Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered Valuer
Diretor, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, América Do Sul
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

INFORMAGOES BASICAS

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

Nome da propriedade: Parque Shopping Maia

Endereco: Avenida Bartolomeu de Carlos, 230, Guarulhos/SP, 07097-420

Tipo de relatério: Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria

Data da avaliagdo: 31 de dezembro de 2022

Data da inspegé&o: 19 de outubro de 2022

Objetivo: Determinar o valor de mercado para compra/venda

Finalidade: Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria foi contratado para fins de divulgagdo do laudo, nos termos da instrugao
inafiaade: CVM e fins patrimoniais.

Metodologias: Método da Capitalizagdo da Renda através do Fluxode Caixa Descontado

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

DESCRICAO DA PROPRIEDADE

TERRENO

Testada: 330,00 m (conforme Estimado pelo Google Earth)

Topografia da area util: Muito Boa - sem declividade ou plano

Formato: Regular y o

Area Total: 44.169,48 m? y (conforme Informado pelo cliente)

BLOCOS, EDIFICACOES E BENFEITORIAS [ & -

Area Construida Total: 89.776,97 m? N (conforme Informado pelo cliente)

Area Bruta Locavel: 32.701,00 m? (conforme Rent Roll Fornecido pelo Cliente)

Estado de Conservagéo: Regular - C

Vida Util 50 anos

Idade Aparente: 10 anos.

Vida Remanescente: 30 anos

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

A Avenida Bartholomeu de Carlos ¢ uma via de trafego intenso, possui, em toda a sua extensdo, condominios residenciais
de grande porte, além de alguns pontos comerciais.

Acessibilidade: A avenida no trecho do imovel avaliando, é uma via de sentido Unico, com 03 faixas de rolamento. A via possui delimitagédo
de faixas e apresenta bom estado de conservag&o, trafego intenso, pavimentagdo em asfalto, guias, sarjetas, calgadas e
drenagem deéguas pluviais.

O local onde o imdvel se encontra € uma regido que apresenta ocupacdo de média densidade, com presenca
Vizinhanga: estabelecimentos comerciais e de servicos de ambito local e diversificado, além de residéncias uni-familiares de padrao
médio.

Em termos de transporte urbano, podemos afirmar que o local onde se localiza o imével em estudo é servido por linhas
regulares de 6nibus que fazem a ligagéo do bairro com o centro e outros pontos da cidade.
O Parque Shopping Maia encontra-se localizado na Avenida Bartholomeu de Carlos, que faz a ligagdo entre as vias

Transporte: Avenida Transguarulhense e Avenida Salgado Filho.
O Aeroporto Internacional de Guarulhos, localiza-se a aproximadamente 9,1 km da propriedade, sendo atingivel em cerca
de 31 minutos de automével (fora dos horarios de pico).

Melhoramentos Publicos:_ \4 Infraestrutura basica disponivel

DOCUMENTAGAO

2° Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Guarulhos - SP sob a

Registros: matricula ne 105367

Taxas e Dispéndios: Sob diversos registros.
Foram fornecidos planta do tenant mix do shopping, quadro de areas, principais contratos das lojas ancoras, listagem de
contratos de locagdo atualizada (rent roll), tabela de comercializagdo das lojas vagas, estratégia de comercializagéo, vendas

. anuais, histérico de inadimpléncia, histérico de vacancia, relatério da situagdo do CDU, relatério da situagdo do cinema,

Outros: relatério gerencial de despesas gerais, DRE (demonstrativo mensal de resultados econémico e financeiro), 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 imével (Matricula) e Cépia do IPTU do imével atualizado

ZONEAMENTO

Zona de Uso Diversificado 2 (ZUD2)

Taxa de Ocupagao: 70,0%

Coeficiente de aproveitamento Maximo: 3,5
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES

« Localizagao em regido urbana adensada , com boa visivbilidade e em uma avenida de trafego intenso em Guarulhos.
+ O ativo ndo tem competidores proximos.

PONTOS FRACOS E AMEACAS

« O ativo localiza-se fora de grandes centros urbanos.

CENARIO Al

Periodo de Andlise
Crescimento Real de Receitas

Crescimento Real de Despesas
Receita de Aluguel Minimo

Ajustes e Crescimentos Reais
Descontos/Cancelamentos

10 anos

0,0% no 1° ano

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

0,5% ao ano, do 2° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.
R$ 20.166.062,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado

R$ 97.757,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado

-R$ 4.000.000,00 no 1° ano

-R$ 3.000.000,00 do 2° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.

Aluguel Complementar/Percentual R$ 1.750.000,00 no 1° ano

R$ 1.900.000,00 do 2° ano do fluxo de caixa projetado,em diante.
Receita de Mall e Merchandising R$ 2.000.000,00 ao ano, durante o fluxo de caixa projetado
CDU - Cessao de Direito de Uso R$ 100.000,00 no 1° ano

R$ 150.000,00 no 2° ano
R$ 200.000,00 do 3° ano do fluxo de caixa prejetado, em diante.

Resultado de Estacionamento R$ 5.400.000,00 no 1° ano
R$ 5.800.000,00 do 2° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.
Outras Receitas R$ 100.000,00 ao ano, durante.ofluxorde caixa projetado
Total Receita Bruta Potencial R$ 25.616.791,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado
Vacéncia Financeira 10,00% no 1° ano sobre a receita de aluguel minimo e
9,00% no 2° ano seus crescimentos, excluindo-se
8,00% no 3° ano lojas ancoras, cinema, megalojas e
7,00% no 4° ano lazer
6,00% no 5°ano
5,00% no 6° ano
4,00% do 7° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.
Inadimpléncia Irrecuperavel 10,00% no»1° ano sobre a receita de aluguel minimo e
9,00% no 2° ano seus crescimentos, excluindo-se
8,00% no 3° ano lojas ancoras, cinema, megalojas e
7,00% no 4° ano lazer
6,00% no 5° ano
5,0% do 6° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.
Receita Bruta Efetiva R$ 22.953.990,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado
Custos Condominiais -R$ 4.959.300,00 no 1° ano
-R$ 4.508:500,00 no 2° ano
R$ 4.057.600,00 no 3° ano
-R$ 3.606.800,00 no 4° ano
R$ 3.155.900,00 no 5° ano
-R$ 2.705.100,00 no 6° ano
R$ 2.254.200,00 no 7° ano
R$ 1.742.800,00 do 8° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.
Outras Despesas Nao Reembolsaveis -R$ 850.000,00 no 1° ano
-R$ 700.000,00 do 2° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.
Total Despesas Operacionais R$ 7.006.666,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado
Resultado Liquido R$ 15.947.324,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado
FRA - Fundo de Reposi¢édo de Ativos 2,00% ao ano, durante o fluxo de caixa projetado sobre a receita bruta efetiva
Tenant Allowance -R$ 2.501.408,00 no 1° ano
R$ 0,00 do 2° ano do fluxo de caixa projetado, em diante.
Total de Custos de Capital & Locagdes -R$ 2.960.488,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado
Fluxo de Caixa Descontado Antes de Dividas e Impostos R$ 12.986.836,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado
Taxa de Desconto: 10,00% ao ano
Taxa de Capitalizagdo: 8,75% ao ano
Comissao de Venda do Ativo: 2,50% sobre o resultado operacional liquido do 11° ano
Valor de mercado para Venda R$ 274.990.900,00 Duzentos e Setenta e Quatro Milhdes Novecentos e Noventa Valor Unitério: R$ 8.409,25 / m?

Mil e Novecentos Reais
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

Avaliando

Fonte: Google Earth_Pro editad(ﬁorashman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTO DA FACHADA DO PARQUE SHOPPING MAIA - AV. BARTOLOMEU

DE CASTRO X RUA DONA TECLA

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

INSIRA AQUI A IDENTIFICACAO DA IMAGEM (MODELO PARA FOTO
10 X 13)

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTO INTERNO DO PARQUE SHOPPING MAIA

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTO INTERNO DO PARQUE SHOPPING MAIA

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTO INTERNO DO PARQUE SHOPPING MAIA

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTO INTERNO DO PARQUE SHOPPING MAIA ELEVADOR DE SERVICO

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTO INTERNO DO PARQUE SHOPPING MAIA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | XIlI
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ASPECTO INTERNO DO PARQUE SHOPPING MAIA CINEMA

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTO INTERNO DO PARQUE SHOPPING MAIA - PRAGA DE
ALIMENTACAO

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTO INTERNO DO PARQUE SHOPPING MAIA - PRAGA DE ALIMENTAGAO

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTO INTERNO DO PARQUE SHOPPING MAIA

Fonte: Cushman & Wakefield
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ASPECTO INTERNO DO PARQUE SHOPPING MAIA - COBERTURA — AREA TECNICA

Fonte: Cushman &Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTO INTERNO DO PARQUE SHOPPING MAIA - COBERTURA - AREA
TECNICA

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ASPECTO INTERNO DO PARQUE SHOPPING MAIA - PISO P1 - ALAMEDA

GOURMET - ESTACIONAMENTO

Fonte: Cushman & \Wakefield
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ASPECTO INTERNO DO PARQUE SHOPPING MAIA

Fonte: Cushman & Wakefield
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INTRODUGAOAO

Introducao

Objeto(s)

O objeto desta avaliagdo € um shopping center, localizado na Avenida Bartolomeu de Carlos, 230, Jardim Flor
Da Montanha - Guarulhos - SP.

Objetivo

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

Finalidade

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

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo De Avaliagao Imobiliaria é. confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente ao fim aqui descritos.

Destinatario
O destinatario deste Laudo Completo De Avaliacao Imobiliaria € o contratante Hedge Investments.

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

Divulgacao do Laude,Completo De Avaliagao Imobiliaria

A publicacédo oudivulgacao deste Laudo Completo De Avaliagcao 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, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgagéo ou publicagéo parcial.
Ainda na reproducéao de qualquer informacao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagédo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacao

= Data efetiva da avaliagdo: 31 de dezembro de 2022;
= Data da vistoria da propriedade: 19 de outubro de 2022.
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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.

= Esta avaliagdo nao possui premissas extraordinarias.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situa¢des contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagao do cliente, simula
um fato que nao existe ou é desconhecido a data da avaliagao.

= Esta avaliagdo ndo possui premissas hipotéticas.

Identificacdo da propriedade

Localizacao

A propriedade em estudo denomina-se Parque Shopping Maia‘e, esta situada na Avenida Bartolomeu De
Carlos, 230, Jardim Flor Da Montanha - Centro-Oeste - Guarulhos/SP.

Como pontos de referéncia, podemos citar que as,propriedades em estudo distam aproximadamente:

= 0,6 km Carrefour Hipermercado Guarulhos

= 1,6 km Maternidade Jesus, José€ Maria

= 1,6 km Zoolégico Municipal de Guarulhos

= 1,6 km Parque Bosque Maia

= 3,4 km Catedral Diocesana Nossa Senhora da Conceigéo
= 6,5 km Estagado Aeroporto - Guarulhos

Propriedade e histérico recente do imével

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

Registro do Imével

Conforme documentacao fornecida a propriedade em estudo esta registrada nos 2° Oficial de Registro de
Imdveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Guarulhos - SP, a matricula n°.:
105367, com as seguintes descri¢des:

= Matricula n°. 105367: Imével situado a Avenida Bartholomeu de Carlos, com area total de terreno de
44.169,48 e area construida de 89.776,97, proprietario: 50,1% Vul Administradora e Incorporadora LTDA,
36,5 % SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A. e 13,4% Votorantim Asset Management Distribuidora
de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA., 15/04/2013.
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Taxas e Dispéndios

Foi-nos fornecida copia dos IPTU's, sob diversos registros.

Outros

Foram fornecidos planta do tenant mix do shopping, quadro de areas, principais contratos das lojas ancoras,
listagem de contratos de locagéo atualizada (rent roll), tabela de comercializagcdo das lojas vagas, estratégia
de comercializagéo, vendas anuais, histérico de inadimpléncia, histérico de vacancia, relatério. da situagao do
CDU, relatorio da situagdo do cinema, relatorio gerencial de despesas gerais, DRE.(demonstrativo mensal de
resultados econdmico e financeiro), relatério de capex, indicadores estatisticos .com o,volume de visitas,
relatorio do aluguel minimo e percentual, relatério de vendas anuais, Copia do registro_ atualizado do imovel
(Matricula) e Cépia do IPTU do imével atualizado.

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

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 3



ANALISE REGIONAL

Analise Regional

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

Fonte: Google Earth Pro editaGo por Cushman & Wakefield

Introducéao

O valor.de curto'e longo prazo de bens iméveis é influenciado por uma variedade de fatores. A andlise regional
identifica os fatores que afetam o valor da propriedade, e do papel que desempenham na regido. As quatro
forgas primarias que determinam a oferta e a demanda de bens imdveis, 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, regido Sudeste.
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Cenario econdbmico

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

= Populagdo: A populacao 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 é o segundo maior municipio paulista e 13° do Brasil em populagao. Possui uma
localizagao 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;

= 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 daspropriedades.
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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 engontra-se na regido Sudeste, distrito localizado na zona Centro Oeste da cidade de Guarulhos, é
administrado' pela Prefeitura Municipal de Guarulhos. A regido do Jardim Flor da Montanha é cercada pelas
regides da Jardim Carioca, Picanco, Jardim Crepusculo e Jardim Rosa de Franca.

A circunvizinhancga

O imével encontra-se em regido de ocupagéo mista, composta por iméveis residenciais uni e multifamiliares e
estabelecimentos, estabelecimentos de servigos e edificios industriais. O padrdo das edificagcées, 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 diversas edificagbes residenciais estdo sendo implantadas, tornando a regido cada vez mais
atrativa para novos investimentos neste setor.
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Acesso

De modo geral considera-se o acesso a regido muito bom. O acesso a regido ocorre A Avenida Bartholomeu
de Carlos é uma via de trafego intenso, possui, em toda a sua extensao, condominios residenciais de grande
porte, além de alguns pontos comerciais. A avenida no trecho do imével avaliando, € uma via de sentido unico,
com 03 faixas de rolamento. A via possui delimitagdo de faixas e apresenta bom estado de conservacgao,
trafego intenso, pavimentagao em asfalto, guias, sarjetas, calcadas e drenagem de aguas pluviais.

Em termos de transporte urbano, podemos afirmar que o local onde se localiza o imével em estudo é servido
por linhas regulares de 6nibus que fazem a ligagao do bairro com o centro e outrospontos da cidade. O'Parque
Shopping Maia encontra-se localizado na Avenida Bartholomeu de Carlos, que faz a ligacdo entre as vias
Avenida Transguarulhense e Avenida Salgado Filho. O Aeroporto Internacional de Guarulhos;slocaliza-se a
aproximadamente 9,1 km da propriedade, sendo atingivel em cerca de/31 minutos de automoével (fora dos
horarios de pico).

Conclusao

Além de todos os pontos demonstrados anteriormente, o imdvel se destaca por sua localizacéo privilegiada,
que garante uma alta visibilidade em uma regido com intenso fluxo de pessoas e automoveis.
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Mercado

Cenario Econébmico

Esta secao busca estabelecer um cenario base para a analise de valor feita a seguir, estabelecendo o historico
recente e a projecao para os proximos anos.

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 escritorio, informatica. e comunicacao (1,7%),
Combustiveis e lubrificantes (1,3%), Hiper, supermercados, produtos alimenticios, bebidas e fumo (1,2%),
Tecidos, vestuario e calgados (0,7%) e Artigos farmacéuticos, médices, ortopédicos, e de perfumaria (0,6%).
As duas atividades que performaram no campo negativo foram: Outros artiges de uso'pessoal e doméstico (-
1,0%) e Moveis e Eletrodomeésticos (-0,1%). Assim, o comércia’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'no periodo 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 avancou pelo segundo més consecutivo.
Atualmente, o' 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 deiConfianca 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 €,
em parte, efeito das politicas de transferéncia de renda do governo, que incentivam o consumo, e impactam
positivamente na percepgdo 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, emf{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 avango de 6,8% no total da populagéo ocupada na mesma comparagao, alcangando 99,3 milhdes
de pessoas. A recuperagao do mercado de trabalho esta associada a retomada dos setores de atividade até o
momento, com destaque para os grupos de Outros servigos e Administragdo publica, defesa, seguridade social,
educagéao, saude humana. A taxa de informalidade atingiu 39,4% da populagdo 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 relagdo a renda, subutilizacao e taxa de participagao. Porfim, 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 (Informacgao,
comunicagéo e atividades financeiras, imobiliarias, profissionais e administrativas), obtemos a definicao do
Office Using. O indicador equivale ao numero.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 S&o 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.

Office Using - Brasil
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Fonte: CW, MTE.

Fonte: CW, MTE.

Na esfera da industria, dados da Pesquisa Industrial MensalProducao Fisica (PIM-PF) de setembro registraram
queda de 0,7% da produgéo industrial frente ao més@anterior nassérie com ajuste sazonal. O resultado é o
segundo consecutivo no campo negativo.

Em comparagdo 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_biecombustiveis (-2,6%). Em outubro, e o indice de Confianga da
Industria (ICl) caiu 3,8 pontos. Essesresultado foi impactado pela piora das expectativas relacionadas as
demandas interna e externa, pela perspectiva de desaceleragéo global, e de redugdo de investimentos para os
proximos meses. Além disso, problemas na cadeia de suprimentos e 0 aumento no nivel de estoque seguem
pressionando alguns segmentos da industria.

Producao fisica dalndistria Geral - PIM-PF (var. % anual)
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Fonte: LCA Consultores

Com relag&o a Construgao civil, em outubro o indice Nacional de Custo da Construgéo — 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, o mercado imobiliario destaca-se como o principal
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impulsionador do setor. Em outubro, o indice de Confianga da Construgdo (ICST) recuou 0,8 pontos no més,
mantendo-se em nivel acima da neutralidade.

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

Em relagado a atividade econdémica, 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 econémica para 2022
seguem positivas.

No segundo trimestre de 2022, o PIB cresceu 1,2%, na série com ajuste sazonal. Em comparagao 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 produgdo, os setores da,Industria, Servicos e Agropecuaria 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 (Formagao Bruta de Capital
Fixo) avangcaram 4,8%, as Exportacoes 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 novembrorde 2022 espera variagao de 2,77% em 2022 e de 0,70 em 2023.

Fonte: LCA Consultores
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Quanto a politica econémica, em outubro COPOM determinou a manutengéo 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 desaceleragdo da economia mundial, tendo em vista o ciclo de aperto monetario que se estende
em alguns paises desenvolvidos. No ambiente doméstico, 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 econdmica desacelere ainda 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 final de 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 Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA) foi de 0,59% em outubro, apésitrés meses de
deflagdo. O indice acumula alta de 4,70% no ano e de 6,47% em 12 mesés. Dos nove grupos pesquisados,
oito apresentaram alta. O resultado do més foi influenciado, sobretudo; pela alta do grupo de Alimentagéo e
bebidas, que apresentou variagcédo de 0,72% e impacto de 0,16 p.p.<ho indice, seguido por Saude e cuidados
pessoais, que avangou 1,16% e registrou impacto de 0,15 p.p. Em Alimentacaoe bebidas, a maior contribui¢cao
veio da alimentagédo 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 tinico 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 €5,24% para 2023.

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 bilnes 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), avangando de 0,1
p.p no periodo. Ja a DBGG (Divida Bruta do Governo Geral) apresentou reducéo de 0,4 p.p em relagao ao més
anterior, atingindo R$ 7,3 trilhdes, equivalente a 77,1% do PIB.
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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 projecdes da DLSP e DBGG para 2030 s&0 78,8% e 90,7% do PIB, respectivamente.

O cambio seguiu apresentando oscilagbes 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 é de que o.real continue pressionado frente ao
délar no curto prazo.

A previsdo da LCA para a taxa de cambio em 2022 é de R$ 5,20.

Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil
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300 3,00
200 2,00
100 1,00

0 A 0,00

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 (p) 2023 (p)

el F1VIBI+ Brasil, final de periodo el R$/USS, fim do periodo

Fonte: LCA Consultores
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Por fim, o EMBI+ Risco-Brasil fechou outubro em 255 pontos base, e a proje¢do da LCA para 2022 é de 404,04
pontos base.

BRASIL 2018 2019 2020 2021 2022(p) 2023 (p) 2024 (p)

Afividade E condmica

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) 435 525 209 231 1,85 120 1,40 1,46 107 344
Produciio fisica da Indistria Geral - PIM-PF (var. % anual) 825 5,41 250 0,99 ERT 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%) 11,19 783 254 942 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 6,06 419
Cambio, Juros, Risco
Selic, final de periodo (% a.a.) 1425 13,75 7,00 5,50 450 200 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

Mercado de Shopping Centers

Principais Transacoes Realizadas em shopping centers

As ultimas transacdes de venda de Shopping,Centers.e/ou participacdes 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 participagdo da Companhia para 75,05%. O prego a ser pago pela aquisigédo sera de R$ 170 milhdes.

8 de dezembro de 2022 — Vinci Shopping Centers concluiu a aquisi¢ao de 55,0% da fragado imobiliaria do
Campinas Shopping. ("Aquisicao"), localizado em Campinas/SP, com ABL de 36.165 m?. O valor da
aquisicédo foi de R$'226.270.000,00. Nessa transacdo a gestora estima um cap rate de 9,50% para os
proximos 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 € 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$ 411,4 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 operacao, o fundo estima captar R$ 250 milhdes, que serdo utilizados
para a expansao do Shopping Cidade Jardim e 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 operagéao sera feita por meio da aquisi¢cao, 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 transagado implica um cap rate para 2022 de
cerca de 8,0%.
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8 de setembro de 2022 — Aliansce Sonae (ALSO3) vende shoppings para fundo imobiliario. A empresa
vendeu os shoppings de Londrina (PR) e Vila Velha (ES), no valor de R$ 176,7 milhées, com cap rate de
8,7%, baseado no NOI estimado dos shoppings para o ano de 2022. Além disso, o Fll assinou a opgao 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 agbes 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 participagdo no Uberlandia Shopping (MG). O valor do
desinvestimento é de R$195 milhdes, com um cap rate de 8,2% com base no'NOI de shopping estimado
para o ano de 2022.

12 de abril de 2022 — General Shopping vendeu, em abiril, 49% doQutlet Premium Grande S&o Paulo, em
Itaquaquecetuba (SP), por R$ 152,3 milhdes. A empresa ndo cita 0 nome do comprador.

11 de junho de 2022 — A Tenco fechou uma operagao que enyvolveu 100% doJaragua do Sul Park Shopping
(SC) e 80% dos ativos do Arapiraca Garden (AL), vendidos a Partage. Incluindo a divida, o valor total de
cada negocio giraria em torno de RS 400 milhdes.

7 de margo de 2022 — Vinci Shopping Centers Fll concluiu a aquisi¢cao de participagéo adicional equivalente
a 1,5995% do Pantanal Shopping (“Ativo”), localizado em Cuiaba, no estado do Mato Grosso. O valor total
da aquisicéo foi de R$ 11.196.500,00. Nessa transagao, ‘a gestora estima um cap rate de 8,1% para os
préoximos 12 meses.

2 de margo de 2022 — A BR Malls anunciou a venda de 30% de sua participacdo no Center Shopping
Uberlandia, que fica na cidade de Uberlandia, em Minas Gerais. A transagao foi no valor de R$ 307 milhdes,
o valor representara um cap rate‘de 6,7%. A operacdo ainda esta sujeita a aprovagéao pelo Conselho
Administrativo de Defesa Econdémica (CADE)

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

25 de fevereiro de 2022 — O XP Malls anunciou a aquisi¢do de 9,05% do Shopping da Bahia, em Salvador
(BA), totalizando R$ 151 milhdes. 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 aquisi¢do de 100%
do Madureira Shepping, no Rio de Janeiro, por R$ 286,2 milhdes, com um cap rate de 8,74%.

23 de dezembro de 2021 — A SYN vendeu participagdo de 40% no Shopping Estagcdo BH ao fundo
imobiliario XP Malls, por R$150 milhdes, com cap rate de 9,25%.

9'denovembro de 2021 — A Partage adquiriu um terreno na Avenida do Estado no bairro do Cambuci em
S&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 aquisicdo 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 Shopping Centers Fll concluiu a aquisicdo de shoppings centers da
Ancar Ivanhoe. A operacio totaliza R$ 659,5 milhdes, que ainda podera ser acrescido de complemento de
preco, e contempla a participagdo 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.
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= 27 de setembro de 2021 — A Vinci Shopping Centers Fll concluiu a aquisicdo de shoppings centers da
Ancar lvanhoe. A operagéo totaliza R$ 659,5 milhdes, que ainda podera ser acrescido de complemento de
preco, e contempla a participagdo 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 Imoéveis e Outras Avencas com a BMX REALIZACOES IMOBILIARIAS‘E\PARTICIPACOES
S.A com o objetivo de aquisicdo de 3 (trés) Edificios Comerciais destinados a ocupacdo de Varejo
(restaurantes e outros servigos), que compde o Complexo Parque da Cidade, localizado na cidade g‘estado
de S3o Paulo. A area bruta locavel (ABL) é de 2.286 m?, e sera adquirida por R$ 28.000.000,00 uma vez
superadas as condigdes resolutivas estabelecidas no compromisso de venda € compra.

= 29 de junho de 2021 — O XP Malls Fundo de Investimento Imobilidrio~ Fll concluiud@ aquisicédo 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 participagao. de 30% na operagao do shopping
por R$ 15.000.000,00.

= 20 de abril de 2021 — Cyrela Commercial Properties vendeu participacdo de 31,59% no Shopping D e 7%
do Shopping Cidade Sao Paulo, ambos em Sao Paulo (SP), e 40% do Shopping Estagao BH, em Belo
Horizonte (MG) a fundo da XP por R$ 265 milhdes.

= 26 de margo de 2021 — O fundo imobiliario Malls Brasil Plural (MALL11) aumentou sua participagdo no
Boulevard Shopping Feira de Santana em 1,8% por R$ 5,22 milhGes, 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 aquisicdo do Jardim Guadalupe Shopping e
assinou um acordo para aquisicao,do Sao Conrado Mall, ambos situados no Rio de Janeiro/RJ. O valor
total da operacgéo é de R$ 99,3 milhdes.

Mercado de Valores Imaobiliarios

Empresas de Shopping Centers de Capital Aberto — Estoque Regular

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

A evolugéo.condiz na disputa pelos consumidores e a distingdo das areas de atuacdo, o que distingue as
medidas de revitalizacao 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 sdo 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.
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Shopping Centers — Fli

FllI's tém sido amplamente utilizados como um mecanismo para a securitizacdo 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.

SHOPPINGS COM FII’S REGISTRADOS NA CVYM

NOME DO FUNDO VALOR DO PL (RS)
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 - FiI 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 PACTUAKSHOPPINGS 536.943.743,35
12 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING - FII 555.549.403,82
13 TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBIHARIO - Fil 751.538.980,84
14 TRX REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI 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 VAREIO 676.518.053,59
18 STARX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO= Fli 227.183.788,69
19 HEDGE SHOPPING PARQUE DOM PEDRO FUNDO DEINVESTIMENTO IMOBILIARIO 276.092.639,54
20 LEGATUS SHOPPINGS FUNDO:DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil 284.506.676,14
21 FIl SHOPPING JARDIMSUL 220.216.959,26
2 FUNDO DEINVESTIMENTO IMOBILIARIO VOTORANTIM SHOPPING 206.893.825,43
23 HEDGE ATRIUM SHOPPING SANTO ANDRE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 157.775.604,53
24 FUNDO,DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO POLO SHOPPING INDAIATUBA 147.555.244,98
25 FIl MAX RETAIL 135.305.467,68
2 FUNDO DEINVESTIMENTO IMOBILIARIO 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 DEZ/2022

Uma ferramenta de marketing tradicional associado com a oferta inicial de quotas de Fll é a inclus&o de um
rendimento minimo garantido por um periodo determinado. Como alguns dos ativos estdo em fase inicial de
maturagao, as empresas de securitizagdo assumem o risco para 0s anos iniciais, de modo que nao ha perda
real para o investidor. Como beneficio, a distribuicao de acdes € mais rapida e o capital € recuperado como se
o projeto fosse totalmente operacional.
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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 readequagao
de layout, incluindo novas configuragdes que auxiliam na demanda para o consumo, considerando-se os novos
conceitos de empreendimentos empregados no Brasil.

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 m2.

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

Numeros do Setor

De acordo com a ABRASCE (Associagao 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 . » 626
A Inaugurar em 20227) ) | . 8
Numero Previsto para até o.fim de 2022_ 634
Area Bruta Locavel (Em mﬁes de mz_) 17,316
Vagas para Carros A 4 1.018.210
Total de Lojas 112.738
Ancoras\(%) - 41%
Megalojas\(%) 3,1%
Satslites (%) 61,2%
C_onveniérga & Servicos (%) 10,4%
Alimentagzo (%) 17,3%
Semi-ancora (%) 2,3%
Lazer 1,6%
_Salas de Cinema 3.019
Empregos Gerados 1.019.878
Faturamento em 2021 (Em R$ bilhdes)(?) 159,2
Trafego de Pessoas (milhdes por més) 397

(1) Namero Previsto de Inauguragdes

(2) Exclui vendas de combustiveis e GLP: Critério: Consideram-se aqui shoppings com
lojas locadas, lojas ancoras e vagas de estacionamento, com area igual ou superior a
5.000m?2. A informag&o sobre faturamento é estimada e pode ser alterada

FONTE: ABRASCE

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 18



MERCADO

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 2012 e 2022.

&
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Y
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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¢cao do mercado local, @s.concofrentes pais influentes ao imével em analise séo:

= O Shopping Internacional Shopping esta localizando na Rua Engenheiro Camilo Olivetti, 295 - Vila ltapegica,
Guarulhos - SP (cerca de 12,00 km do avaliando), em um terreno de 115.200,00 m? possuindo 115.200,00
m? de area bruta locavel e 2700 vagas de estacionamento”

= O Shopping Shopping Piracicaba esta localizando na R. Paulo de Faria, 133-167 - Tucuruvi, S&o Paulo - SP
(cerca de 8,50 km do avaliando), em um terreno de 15.000,00 m? possuindo 15.000,00 m? de area bruta
locavel e 2100 vagas, de estacionamento”
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Novo Estoque

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

SHOPPINGS INAUGURADOS EM 2022

SHOPPING CIDADE UF ABL (M?) INAUGURACAO
Pato Branco Shopping Pato Branco PR 21.000,00 " _apri-22
Shopping da Vila Delmiro Gouveia AL 13.587& maio-22 <
Shopping Cidade das Artes Embu das Artes SP 7.880,00 abril-22
Trimais Places Sao Paulo sP 25.500,00 julho-22
Piramide Shopping Jodo Pessoa PB 8.171,00 novembro-22
Shopping Patio Petrépolis Petrépolis RJ _13.000,00_ y noverrTbro-ZZ
TOTAL SHOPPINGS INAUGURADOS 6 TOTALABL _ 89.138,00

SHOPPINGS A INAUGURAR

Shopping Cidade UF ABL (m?) Inauguragao
Pontal Shopping Porto Alegre Porto Alegre RS_ 28.12L00 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 DFE_ N 8.000,00 dezembro-22
Taquara Plaza Shopping Rio de Janeiro <RI 20.100,00 dezembro-22
Paranoa Shopping Brasilia | DF | 7.000,00 2° Semestre 2022
Shopping Patteo Urupema Mogi das Cruzes sSP/ 9.730,00 2° Semestre 2022
Shopping ArcoVerde ArcoVerde PE 6.100,00 2° Semestre 2022
TOTAL 8 y 119.857,00
Riscos

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

= Exigéncias governamentais;

Concorréncia com novas formas de comércio, como o0 e-commerce;
Aumento na oferta de shoppings, provocando o aumento da concorréncia;
Ma localizagéo; e

Projeto e layout desfavoraveis a atragao de publico e a sua propria operagao.

Quanto a operacao e administracao:

= Altas taxas de condominio;

= Promocao do shopping ineficiente;

= |nadimpléncia alta, etc.; e

= Negociagdo dos contratos de locagao.

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

Trata-se de Shopping Center regional, localizado na cidade de Guarulhos, inaugurado em 2002.

O empreendimento possui area total construida de 89.776,97 m2. O “tenant mix” inclui lojas ancoras como C&A,
Centauro, Coco Bambu, Loja Vaga 1010-(1), Lojas Renner e Riachuelo. Para o fluxo de ¢aixa consideramos o
rent roll fornecido para avaliagao, totalizando 32.701,00 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:

= Localizagéo:

= Utilidade publica:

Cushman & Wakefield

44.169,48 m?;
A propriedade em estudo possui testada para as vias listadas abaixo:

- Avenida Bartholomeu de Carlos

- Rua Dona Tecla
A Avenida Bartholomeu de Carlos € uma via de trafego intenso, possui,
em toda a sua extensdo, condominios residenciais de grande porte,
além de alguns pontos comerciais. A avenida no trecho do imével
avaliando, é uma via de sentido unico, com 03 faixas de rolamento. A
via possui delimitagdo de faixas e apresenta bom estado de
conservagao, trafego intenso, pavimentagdo em asfalto, guias,
sarjetas, calgadas e drenagem de aguas pluviais..

O acesso a propriedade em estudo é considerado muito bom;
O formato do terreno é regular;

A topografia do terreno € muito boa - sem declividade ou plano;
A localizagao da propriedade é considerada Bom;

A regido possui a infraestrutura basica disponivel. Os servigos de
utilidade publica disponiveis ao imoével em estudo séo:

= 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:  Nao recebemos informagéo ou documento que demonstrem serviddes
ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem como nao
identificamos no local sinais de invasoes.

&
N\
Y
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DELIMITAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

OBS.: A area do'terreno foi obtida através da documentagao fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida in
loco por nossos técnicos.
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Descricao das construcdes e benfeitorias

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Itens Caracteristicas
Composigao PAVIMENTO TERREO o Iojas:astacionam;to
PISO SUPERIOR 1 Q lojas, es@onamento, praga de eventos e
doca.
PISO SUPERIOR2 ‘lojas, adm e area técnica.
PISO SUPERIOR 3 "\ lojas e area técnica.
PISO SUPERBR 4 v —Iojas, praca de alimentacgao e cinema.
SUBSOLO Q y lojas, estacionamento e areas técnicas.
Estrutura concreto;nado_ y
Andares 2 Q
Fachada y pintura h A g
Esquadrias A aluminio | |
Vidros Emperado_
Circulacao Vertical Ele\/_ad;, Escada Rolante
Instalagdes elétricas: L W 15 transformadores com capacidade de 1 de 150kVA, 5 de 225 kVA, 1 de

250 kVA, 3 de 300 kVA, 02 de 500 kVA e 3 de 750 kVA e 1 gerador com
capacidade de 236 kVA

lluminagao LED e natural

Seguranga Contra Incéndio iluminacédo de emergéncia, sprinklers, detectores de fumaga, placas de
sinalizagao, hidrantes, geradores de emergéncia, extintores e alarme
sS0oNnoro

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

Administragao: Mall: Sanitarios:

Piso Paviflex Granito Granito

Parede Massa e pintura ll\gja;sssa, pintura e vitrine  de Granito e vidro

Forro I§opor, Gesso com massa e Gesso Gesso com massa e pintura
pintura

Pé direito 2,44 m. 10,0me 15,0 m. 2,30a2,50 m.
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Quadro de areas

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

QUADRO DE AREAS

Area Total (m?)

Area de Terreno 44.169,48
Area Construida 89.776,97 e
Area Bruta Locavel 32.701,00

Quadro da ABL (Area Bruta Locavel)

A ABL do Parque Shopping Maia esta segmentada conformerquadro e graficos a seguir:

AREA BRUTA LOCAVEL - ABL (M?)

SEGMENTO O ABL Ocupada £/ ABL Livre
Alimentagao 2.873,86 0,00
Ancoras 6.968,33 1.044,77
Cinemas y . 4.107,00 0,00
Satélites & = _9.072,62 3.173,85
Lazer B | 499,15 0,00
Servigos .4 670,79 0,00
Megalojas < 3.625,43 665,20
TOTAL 27.817,18 4.883,82

Fonte: Parque Shopping Maia; 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: Parque Shopping Maia; Cushman & Wakefield — Valuation' & Advisory.

REPRESENTATIVIDADE DOS SEGMENTOS DE LOJAS NA ABL DO SHOPPING

Fonte: Parque Shopp_ing Maia; Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory.

Estacionamento

O estacionamento do Parque Shopping Maia conta com 900 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 Municipal n° 7.888, de 15 de janeiro de 2021.

Lei Municipal n° 7.888, de 15 de janeiro de 2021.

De acordo com a legislagao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona de Uso Diversificado 2
(ZUD2).

LOCALIZAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

AVALIANDO ’

A WV 4

N

Fonte: Prefeitura Municipal de Guar:

Restricoes,quanto ao'uso e ao aproveitamento

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

= Restricdes quanto a utilizacao;

= Restrigbes quanto a ocupacao;

= Restricbes quanto a altura da edificacao; e

= Restrigbes quanto as areas computaveis e nao computaveis.

A primeira refere-se aos fins de utilizagdo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do

espaco fisico, isto é, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais, etc.
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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 padréo para
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 area global de uma
construcao, que dividimos em duas formas: a area computavel, que consideradas nos calculos do coeficiente
de aproveitamento (CA) e as ndo computaveis, que séo a soma das areas nao consideradas no coeficiente de
aproveitamento.

Dentre as restrigdes de ocupacgao, por sua vez, destacam-se os conceitos/classicos e principais:

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

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

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

= Area Computavel e Nao Computavel: drea computavel é a 4fea construida, porém existem areas que mesmo
tendo sido construidas ndo entram na soma tetal.

Restrigées quanto a ZONA DE USODIVERSIFICADO 2 (ZUD2)

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento: Guarulhos

Lei atual: Lei Municipal n° 7.888, de 15 de janeiro de 2021
Zoneamento: Zona de Uso Diversificado 2 (ZUD2)

Fonte Zoneamento: Prefeitura Municipal de Guarulhos

RESTRICOES DO ZONEAMENTO e o
Coeficiente de Aproveitamento basico: 2,5 vezes a area de terreno Correto
Coeficiente de Aproveitamento maximo: 4,0 vezes a area de terreno Correto
Taxa de Ocupacao (%): 70,00% Correto

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

Comentarios sobre o zoneamento

Nao somos especialistas na interpretagao da lei de zoneamento, mas com base 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 consecugao 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
— Imoéveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalidade de identificar ovalor
de um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determinar indicadores 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 avaliagéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade.de informagdes levantadas no
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologiasiusuais conforme.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)

Compbem-se uma amostra de dados que, tanto quanto possivel, represente o mercado de imoveis
semelhantes ao avaliando. Os dados serde tratados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e
explicar a tendéncia de formacgéo de valor.

Método Involutivo

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

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

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
nao podemos desconsiderar que as condi¢gdes de mercado, a época da formulagédo da hipotese, podem
variar significativamente para o momento de execugao e comercializagao do imével. Diferentes cenarios
econdmicos podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo 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
identificacao do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagédo. ” (NBR-14653-1,
abril/2001)

Neste método, a indicagéo do valor total do imovel objeto da avaliagao pode ser obtida através da
conjugacgéo de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reprodugao das benfeitorias,
devidamente depreciado e o fator de comercializagéo.

O fator de comercializagéo estabelecera a diferenga entre o valor de mercado defum bem e o seu custo de
reconstrugédo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do mercado na.época da
avaliagao.

Método da Capitalizagdo da Renda

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

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

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar a estimacao de receitas e despesas, assim como
montar o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minima de atratividade. O valor estimado do imovel
corresponde ao valor atual do fluxo de caixa descontado pela taxa minima de atratividade.

Saliente-se que a estimacao do valor'do imével depende das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada eom base nas oportunidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e também dos riscos.do negdcio. Portanto, a estimacéo 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,
constituintes da amostra.” (NBR-14653-1, abril/2001)

A utilizacao deste método deve considerar uma amostra composta por iméveis de projetos semelhantes, a
partir da 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 orgamentos 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 unitario basico de
construgao quanto de orgamento sempre com a citagao das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagao econémica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagédo
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sdo
determinados indicadores de decisao 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 composi¢cao de uma
amostra representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel;
semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

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

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

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

Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que-possivel deve ocorrer a semelhanga com o imével objeto da
avaliagado no que tange a situacao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacao ao meio,
utilizacao etc.

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

Tratamento por fatores: homogeneizacgéo por fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior
andlise estatistica dos resultados homogeneizados.

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

De acordo com.a NBR-14653-1, abril/2001 a especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada, tanto com o
tempo demandado para a realizagédo 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 fundamentagao esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisao sera estabelecida
quando for possivel medir o grau de certeza numa avaliagao.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacéo desejado, este, tem por
objetivo a determinagcéo do empenho no trabalho avaliatdrio, mas ndo representa garantia de alcance de

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 32



AVALIACAO

graus elevados de fundamentagédo. Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo € passivel de fixagao “a priori”.

Aplicagdo da metodologia

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

O processo de avaliagcao é concluido através da apresentagao do resultado provindo do método de avaliagao
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem ¢ julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacgdes. 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 avaliagéo 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 Projecao 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 da vida util' do.empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de longo
prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projecéo explicita.

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

determinagédo do valor de mercado do imovel foi/criado um fluxo de caixa para o periodo de projegdo de 10

anos.

Premissas Basicas

Na avaliagdo do Parque Shopping Maia, 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 imével. Embora este tipo de ativo tenha
uma vida util maior, uma analise de investimento torna-se mais significativa se limitada a um periodo de tempo
consideravelmente menor-do que a vida util 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 informagdes 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 utilizagdo parcial, em
nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicagéo ou divulgacao deste laudo ndo sera permitida sem autorizagao 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 permissédo de divulgacao, esta devera obedecer a
obrigatoriedade de divulgacdo do laudo em sua integralidade, também nas reprodug¢des de qualquer
informacgéao a fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagéo
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 Instrugéo,CVM n®472/08.

Consideramos que a conjuntura econdmica do pais nao sofrera alteragdes significativas no periodo;

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

A avaliagdo foi realizada com base nas informagbes fornecidas 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 areastinformadas pelo cliente e/ou pela administragdo
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 avaliacéo, 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 imoével em referéncia, foram consideradas apenas as areas brutas
locaveis, conforme item “Descrigéo 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 imdvel, 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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E importante ressaltar que este relatorio é formado por estimativas e projegbes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de analise econdmico-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 projecdes refletem significativamente premissas e julgamentos em relagcdo 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 ndo representam um numero exato e sim o.valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente.o imével, numa data de
referéncia, dentro das condigdes vigentes de mercado;

Realizamos vistoria no imoével 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 avaliacado foi elaborado em consonancia com as’exigéncias da Instrugdo CVM n° 472/08;
Este Laudo Preliminar de Avaliagdo Imobiliaria destinar-se-a ao registrorjunto a CVM — Comisséo de
Valores Mobiliarios — visando a avaliagdo do ativo imobiliario, .em consonancia com a instrugdo CVM n°
472/08;

Este Laudo Preliminar de Avaliagdo Imobiliaria destinar-se-a_unica e _exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante, exceto para registro junto a CVM. A publicacédo ou divulgagéo deste Laudo Preliminar
de Avaliagdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagao 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 divulgagao. ou publicacdo parcial. Ainda na reprodugdo de qualquer
informagéo, a fonte devera ser sempre citada, sob.as penalidades civeis e criminais impostas pela violagao
de direitos autorais;

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

A Cushman & Wakefield Negoécios Imobiliarios Ltda. ndao possui quaisquer cotas do HEDGE
INVESTMENTS;

Na avaliagcdo foi .considerado comissao 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 janeiro de 2023; e

O resultado de valor de mercado para compral/venda apresentado neste relatério reflete 100% do
Parque Shopping Maia.
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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
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
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25.000.000 00
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5000000 00
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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 - Cesséao de Direito de Uso, Resultado de
Estacionamento e Outras Receitas. Resultando em: R$ 25.616.791,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado.

TOTAL RECEITA BRUTA POTENCIAL

40.000.000,00

35.000.000,00
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Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory
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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$ 22.953.990,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado.

RECEITA BRUTA EFETIVA
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Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory
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AVALIACAO

Total Despesas Operacionais

O Total Despesas Operacionais considera todas as despesas provenientes da operag¢ao, onde podemos citar:
Taxa de Administracédo (Despesa), Custos Condominiais, Comissdes Sobre Locagbes e Outras Despesas Nao
Reembolsaveis. Resultando em: -R$ 7.006.666,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado.

TOTAL DESPESAS OPERACIONAIS

Fonte: Cushman & Wakefield = Valuation & Advisory
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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 houverem), resultando em
R$ 15.947.324,00 no 1° ano do fluxo de caixa descontado.

RESULTADO LIiQUIDO

Fonte: Cushman & Wakefield = Valuation & Advisory
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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 Reposigao de Ativos e Tenant Allowance. Resultando em: -R$ 2.960.488,00
no 1° ano do fluxo de caixa descontado.

TOTAL DE CUSTOS DE CAPITAL & LOCAGOES
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Fonte: Cushman & Wakefield = Valuaﬁ & Advisory
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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 dofimével
reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: das condigdes atuais do mercado de shopping centeréno Brasil efia Area de Influéncia,
bem como dos fundamentos econdémicos do pais; e

= Ambiente Interno: das condigdes de operagdo 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 préprio é o retorno esperado
pelos acionistas pela utilizagao de seus recursos na empresa’(Ross, 669)

Considerando o cenario econémico atual mundial e do pais, além da analise do risco especifico do
empreendimento, nos estimamos a taxa de desconto.real'em 10,00% ao ano. Para o periodo de exaustéao do
empreendimento, nés estimamos a taxa-de capitalizagao em 8,75% ao ano.

Abaixo demonstramos a composicao das taxas de desconto utilizadas:

TAXAS

COMPONENTES . 4 OPERACAO EXAUSTAO
Taxa Livre dg Risg - 6,13% 6,13%
Spread Risco Empreendimento 3,87% 2,62%
Inflacdo A U 0,00% 0,00%

Fonte'(*),RENTABILIDADE DO TESOURO DIRETO (IPCA+ 2035 - NTN-B PRINCIPAL 150535) — POSICAO EM 29/12/2022

O “spread” de risco do empreendimento € composto por variaveis especificas do mercado de shoppings
centers. Na composicao do “spread” foram considerados componentes como localizagdo, concorréncia de
mercado, segmento da operacao, classificagao social e econédmica do mercado consumidor, composigéo do
tenant mix, performance do administrador da operacgao, dominancia 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 variagdes 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

TAXA DE
DESCONTO

9,00%
9,50%

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

7,75%
311.867.403
301.410.550
291.412.481

281.850.185
272.701.924

8,25%
302.326.239
292.296.211
282.704.058
273.527.881
264.746.990

8,75%
293.875.493
284.223.511
274.990.883

266.156.697
257.701.191

9,25%
286.338.341
277.023.535
268.111.565
259.582.398
251.417.101

9,75%
279.574.231
270.562.018
261.937.818
253.682.386
245.777.532

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

O valor de mercado para compra/ venda do Parque Shopping Maia conforme cenarios projetados, esta inserido
no intervalo de valor entre R$245.777.532,00 e R$311.867.403,00.
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AVALIACAO

Segregacéao do valor

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

Havendo diferenca entre o valor definido através do método evolutivo e o valor econdmico de mercado, pode-
se determinar se a construgéo no terreno do imével avaliando sera ou nao, definidasxcomo 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 a identificacao do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializagao.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado n&o pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a néo 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 vida util e o/estado de conservagdo. Este método é
particularmente aplicavel quando o imdével sendo avaliado 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 locagao 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 localizagao, 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 comparagao escolhida, e entao esta unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor final total.
A confiabilidade. deste método € dependente da (i) disponibilidade de ofertas de venda de propriedades
similares (ii) a verificacao das informagdes (iii) grau de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores
legais, ambientais, de'solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do imovel.

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

= Fatorarea: Fator que leva em consideragao 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 esquina: Fator que leva em consideragao a posigdo do imoével na quadra, sendo considerado um
ajuste de 10% se o imével estiver ou ndo na esquina e 5% se possuir duas frentes.

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

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

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

AREA
AREA TOTAL EQUIVALENT AREA i UNITARIO\POR i A
= TIPO DE n UNITARIO DA PRECO < UNITARIO POR AREA
LOCALIZACAO - DE TERRENO E DE TESTADA (M) CONSTRUIDA 5 o AREA TOTAL ., INFORMANTE TELEFONE
IMOVEL () TERRENO (m?) CONSTRUGAO (R$/m?)  PEDIDO (R$) (R$/ m?) EQUIVALENTE (R$ / m?)
(m?) =
A Parque Shopping Maia Avenida Bartolomeu Shopping 4416948 44.169,48 330,00 89.776,97 50,00 \ < R R ~

de Carlos, 230, Guarulhos/SP 07097-420 Center Shopping Center (fundo)

1 gﬁ‘felr:"gigilﬂ]‘;i"/ gsppigfar:iil‘1°1'\/i'a Terreno 3.100,00 3.100,00 90,00 0,00 Shoppingsgé?]?er (ingo)  11:000.000,00 3.548,39 3.548,39 IZrlrjg\:/:(s) (117)8";‘208'
s et e w rmow mm o0 Qg S0 W ewowo  smm  somm  pem (e
3 é‘r’:;ilda' Campista, 75, Guarulhos / SP Terreno 1.600,00 1.600,00 30,00 0,00 Shoppingscoé?fer (fundoy 7-500.000,00 4.687,50 4.687,50 Ferlr:%\zai:"s (111;2?265'
4 j\:r?giigjesl?;griﬁ]gy?#Sslrgé ;’"a Rio de Terreno 666,00 666,00 18,00 0,00 Shopsig’gOOCenter 1.100.000,00 1.651,65 1.651,65 'l\"nf:f;: (11213;1701'
5 2‘:2;5@::7?;’5::;] S/, Picango, Galpgo 2.500,00 2.500,00 30,00 2.350,00 2.2_230&?;;;50 6.743.083,31 2.654,95 2.654,95 f\ni'zcgz (112131105-

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

FATOR DE VALOR
OFERTA AREA LOCALIZACAO ESQUINA HOMOGEINIZA HOMOGENEIZADO VALO('?R;QT)EADO
CAO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00
COMPARATIVOS
1 0,80 0,72 1’3.3 100 1,05 2.982,81 2.982,81
Menor Inferior Similar
2 0,80 0,79 100 1’05 0,84 3.377,29 3.377,29
Menor Similar Inferior
3 0,80 0,66 1’2.3 100 0,89 3.342,27 3.342,27
Menor Inferior Similar
4 1,00 0,59 1’6.0 1’0.5 1,24 2.051,29 2.051,29
Menor Inferior Inferior
5 0,80 0,70 1’3.3 100 1,03 2.191,35 2.191,35
Menor Inferior Similar
Média 2.789,00 2.789,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 3.508,50

HOMOGENEIZACAO
Limite Superior (+30%)
Limite Inferior (-30%)
Intervalo Proposto

Numero de Elementos

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?)

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

3.625,70

1.952,30

30,00%
5

2.789,00

SANEAMENTO

Limite Superior

Limite Inferior

Intervalo de confianga

Significancia do.intervalo de confianga

Amplitude do Intervalo de Confianga

Desvio Padrao

Distri. "t"-Student

NlJTnero de Elementos Apds Saneamento
Coeficiente (Desvio/Mas)

Unitario Médio Saneado (R$/ m?)

Valor de Mercado para Venda (R$)
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AVALIACAO

LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth,.Pro, editado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

Analise das amostras

Amostra N° 1

Este terreno localiza-se na Rua, Soldado Jodo Espinardi,
101, Vila Silveira, Guarulhos / SP Brasil . Possui 3.100,00 m?
de area total e area de APP de 0,00 m2. E regido pela lei de
zoneamento ZUD-3. O preco pedido para compra da
propriedade é de R$ 3.548,39 /m2.

Em comparacédo com o avaliando, consideramos.na
homogeneizagao que trata-se de area menor, localizagéo
inferior, esquina similar.

Amostra N° 2

Este terreno localiza-se nasAvenida, Benjamin Harris
Hunicutt, 258, Portal dos Gramados, Guarulhos / SP Brasil .
Possui 7.000,00 m? de area total e area de APP de 0,00 m2.
E regido pela lei de zoneamento ZUD-3. O preco pedido
para compra da propriedade é de/R$ 5.000,00 /m?2.

Em comparagdo com o avaliando, consideramos na
homogeneizacao que trata-se de area menor, localizagéo
similar, esquina inferior.
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AVALIACAO

Amostra N° 3

Este terreno localiza-se na Avenida, Campista, 75,
Guarulhos / SP Brasil . Possui 1.600,00 m? de area total e
area de APP de 0,00 m2 E regido pela lei de zoneamento
ZUD-3. O prego pedido para compra da propriedade é de R$
4.687,50 /m>.

Em comparac¢do com o avaliando, consideramos na
homogeneizagéo que trata-se de area menor, localizagaa
inferior, esquina similar.

Amostra N° 4

Este terreno localiza-se na Avenida, Salgado Filho, S/N, Vila
Rio de Janeiro, Guarulhos / SP Brasil. Possui 666,00 m? de
area total e area de APP de 0,00.m2. E regido pela lei de
zoneamento ZUD-3, possui coeficiente de aproveitamento
basico de 0,0 e maximo de 0,00. O prego,pedido para
compra da propriedade € de R$ 1:651,65 /m?2.

Em comparacgéo com'o avaliando, consideramos na
homogeneizacao que trata-se de acesso -, area menor,
localizagao inferior, topografia -, zoneamento -, esquina
inferior, testada =, profundidade -, a definir similar e a definir
similar.
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AVALIACAO

Amostra N° 5

Este terreno localiza-se na Rua, Dos Motoristas, S/N,
Picango , Guarulhos / SP Brasil. Possui 2.500,00 m? de area
total e area de APP de 0,00 m2 E regido pela lei de
zoneamento ZUD-3, possui coeficiente de aproveitamento
basico de 0,0 e maximo de 0,00. O prego pedido para
compra da propriedade é de R$ 2.654,95 /m2.

Em comparagao com o avaliando, consideramos na
homogeneizagao que trata-se de acesso -, area menor,
localizagao inferior, topografia -, zoneamento -, esquina
similar, testada -, profundidade -, a definir similar. finir

2N
A\
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AVALIACAO

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
preservacdo) variando entre 666,00 m? a 7.000,00 m? e valores unitarios variando de R$ 1.651,65/m? a R$
5.000,00/m2. 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 € de:

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

Unitario Médio - Area Equivalente (R$/ m?) 3.555,77

Area Equivalente( m?) 44769,48— v
Valor de Mercado para Venda (R$) 157.05;589,40— 4
Valor de Mercado para Venda (R$) y 157.057.000,00

Unitario Médio - Area Total (R$/ m?) y R 3.555,77

Area Total( m2) E A 44.169,48_

Valor de Mercado para Venda (R$) A 1%56.589,40

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

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 construgcdo. A explicagcado detalhada do._critério de depreciagao é
apresentada a seguir.

Critério de depreciagao

Depreciagao ¢ a diferenga entre o custo de construgdo novo e o seu valoratual. 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 a estrutura, reduzindo seu valor.

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

= Obsolescéncia externa é o efeito adverso‘ne valor devido a.nfluéncias que nao estédo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudangas de\uso e ocupacao e cenarios econdmicos adversos.

Critério de depreciagéo fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciagdo de Ross<Heidecke foi criado para levar em consideragédo a depreciacao fisica em
fungéo da idade e do estado de conservagao da construgdo. 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 conservagao 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 comercializagédo de 1,00 a fim de considerar o valor de mercado do imével equivalente a
sua reprodugao, tendo em vista o bom aproveitamento do terreno, sua adequacéao ao local e a demanda de
mercado, ou seja, que um comprador e um vendedor tenham o mesmo interesse na transacao.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para determinagéo do valor do imovel de acordo com o0 método
evolutivo.
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AVALIACAO

FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO ME EVOLUTIVO

TERRENO

ENDERECO

Parque Shopping Maia Avenida Bartolomeu de Carlos, 230, Guarulhos/SP 07097-420
CONSTRUGOES

PADRAO IBAPE

DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE

ABL 32.701,00 Shopping Center (fundo)
VALOR DAS CONSTRUGOES 32.701,00
BENFEITORIAS

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

AREA DE TERRENO (m?)

44.169,48

CUSTO UNITARIO
(R$/m?)

9.500,00

FRAGAO IDEAL

IDADE (ANOS)

10,00

1,00

UNITARIO MEBIO (R$/m?)

2.789,00

CONSERV.b_ VIDA UTIL (ANOS) . % OBRA

b 50,00 1,00

RESUMO DA FORMAGAO DE VALOR
CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (RS)
FATOR COMERCIALIZAGAO

VALOR DE MERCADO PARA VENDA (R$)
'VALOR DO IMOVEL POR M CONSTRUIDO
'VALOR DO IMOVEL POR M: DE TERRENO
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DEPRECIAC
Ao

0,90

VALOR TOTAL (R$)

123.188.797,95

CUSTONOVO (R$) ~ CUSTO DEPRECIADO (RS)

310.659.500,00 280.136.334,28

310.659.500,00 280.136.300,00

403.325.097,95
1,00
403.325.000,00
12.334,00
9.131,00



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

PARQUE SHOPPING MAIA AVENIDA BARTOLOMEU DE CARLOS, 230, GUARULHOS/SP 07097-420

VALOR UNITARIO

PARCELA AREA (M?)

CUSTO DE

PARTICIPACAO

VALOR ECONOMICO (RS) -

(R$/m2) REPOSICAO (R$) (%) DCF
Terreno 44.169,48 2.789,00 123.188.797,95 30,54% 83.991:292,62
Area bruta locavel (m?) 32.701,00 8.566,60 280.136.300,00 69,46% 190.999.590,38
TOTAL - - 403.325.097,95 100,00% 274.990.883,00
RAC mi
RAC "
AC Lz
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AVALIACAO

Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imével 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:

Parque Shopping Maia Avenida Bartolomeu de Carlos, 230, Guarulhos/SP 07097-420

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

R$ 274.990.900,00 (Duzentos e Setenta e Quatro Milhdes Novecentos e Noventa Mil e Novecentos/Reais)
Valor Unitario R$/m? 8.409,25

A BC

mi RAC
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AVALIACAO

Especificacdo da avaliagao

A especificagdo de uma avaliagéo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como
com o mercado e as informacgdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentacgao desejado tem por objetivo a determinagdo 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”.

Método evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” ‘quanto a fundamentacao,
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamos que o grau de fundamentacao esta diretamente
relacionado com as informacgdes 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 UTILIZACAO METODO EVOLUTIVO

TABELA 10, ABNT NBR 14653-2

ITEM DESCRICAQ ARESULTADO , B PONTOS
1 Estimativa do valor do terreno Justificada 2
2 Estimativa dos custos de reedicéo 0 2
3 Fator comerdializacdo Arbitrado 1
SOMATORA A 5

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

METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011
GRAUS 1l I I

Pontos Minimos 8 5 3

1e2 comgrau lll e 0 3 no minimo
graull

QUANTO A FUNDAMENTACAO, 0, LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU I

Itens obrigatdrios 1 e 2 no minimo no grau |l todos no minimo grau
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AVALIACAO

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 precisdo, 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 avaliagcdes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

Caracterizagao do imével avaliando Completa quanto aos fatores, utilizados no tratamento 2

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente
utilizados

3 - ) - )
Identificagio dos dados de mercado Apresen.tagao de informacdes .relat|vas atodas as 2
caracteristicas dos dados analisadas
4
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,50a 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 é 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 - i 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

P o todos, no minimo no grau |
minimo no Grau | minimo no Grau |

QUANT_gA FUNDAMENTACAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

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)

DESCRIGCAO m GR”AU I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendénica central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianga 23,60%

QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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AVALIACAO

Método da capitalizagao da renda por fluxo de caixa descontado

Para a avaliacao 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 III” quanto aos indicadores de viabilidade, conforme o que dispdem as normas da
A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagéo 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
7511 Analise operacional do empreendimento Ample?, com os elementos opgggitionais deWRamES 3
explicitados
7512 Anélise das séries historicas do empreendimento (*) Com base em analllse do'processo estocasticggliara as variaveis- 3
chave, em um periodo minimo de 36 meses
7513 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 associado aos cenarios 2
7.5.1.51 Estrutura basica do fluxo de caixa Completa 3
7.5.1.5.2 Cenarios fundamentados Minimo de 1 1
75153 Analise de sensibilidade Simulagao com identificacdo de elasticidade por variavel 2
7.5.1.5.4 Anélise de risco Risco justificado 2
SOMATORIA 20

(*) Somente para empreendimento nem operagéo

PARA IDENTIFICAR O VALOR

Graus 1] 1l |
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 ndo . . )
Restricdes e . . . minimo de 7 itens atendidos
admitindo-se no maximo um item no Grau | atendidos
QUANTO A FUNDAMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
PARA INDICADORES DE VIABILIDADE
Graus 1] 1l |
Pontos minimos maior ou igual a 18 de11a17 de5a10
. maximo de 4 itens em graus inferiores, maximo de 4 itens em graus inferiores ou ndo . . .
Restricdes - . R f 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”

Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo De Avaliagao Imobiliaria e as conclusbes 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 condigoes:

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 administragao
do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informagbes. Tanto o avaliador como a
CUSHMAN & WAKEFIELD ndo podem ser responsabilizados) pela exatiddo ou completude dessas
informagdes, incluindo a exatiddo das estimativas, opinides, dimensdes, esbogos, exposi¢cdes e assuntos
fatuais. Qualquer usuario autorizado do laudo é 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 sdao 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 acdo 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 propria 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 n&o 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;

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | 60



PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

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 divulgacédo 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 imobilidrio, 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 contaminacao 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 Propriedadendo 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 disposicao 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¢cao em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegéo 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 informagao
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 AVALIAGAO

Certificado de Avaliacao

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

= As declaragées e fatos contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos;

= A analise, opinides e conclusbes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condic¢des Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opiniées, analises imparciais e conclusoées;

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

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

= Nosso comprometimento para com este trabalho n&o foi condicionado a.desenvolver ol reportar resultados
pré-determinados;

= Mauricio ltagyba, MRICS, RICS Registered Valuer e nao realizou@ inspegéo 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 remuneragéo para execugao deste laudo ndordepende da desenvolvimento ou conclusdo de um
valor predeterminado ou estipulado, que favorega a'necessidade do contratante, ou a ocorréncia de evento
posterior relacionado ao uso deste laudo de avaliagao;

= Esta avaliagdo nao possui premissas extraordinarias; e
= Esta avaliagdo ndo possui premissas hipotéticas.

Bianca Cotvallio Alan Constantino

Bianca Carvalho (Jan 30, 2023 17:17 GMT-3] Alan Constantino (Jan 30, 2023 17:00 GMT-3)

Bianca Carvalho Alan Constantino

Consultora, Retail Coordenador, Retail

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricic Hagyba (Eeglece . (<

Mauricio Itagyba (Jan 30, 2023 17:49 %) BEr| . Cerreti (Jan 31, 2023 17:02 GMT-3]

Mauricio Itagyba, MRICS, RICS Registered Valuer Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered Valuer
Gerente Sénior - Valuation & Advisory Diretor - Valuation & Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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ANEXOS

Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
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Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 1863254a-c242-406¢-849f-b8fd41319a96

N

Protocolo: 638.394 - Matricula: 105367 - Pag.: 1 de 41

i CERTIFICA, a pedido verbal do (a, s) interessado (a, s), que revendo o Livro 02 de Registro
Geral do Servigo Registral a seu cargo, dele verificou constar a matricula de teor seguinte:

LIVRO N.22 - REGISTRO  2° OFICAL DE REGISTRO DE MOVES, TITULOS E DOCUMENTOS
GERAL  E QVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS-SP

(mam'cu/a -ficha
’ 105-367—3[ o1 ] Guarulhos, 23 de outubro de 2007.

IMOVEL: Uma area de terras, com 44.169,48m?2 (quarenta e quatro
mil, cento e sessenta e nove metros ¢ quarenta e oito decimetros
quadrados), contendo: Uma Casa com ((i]uatro comodos e cozinha, situado
na Rua Tekla s/m°s Uma Casa de tijolos e coberta de telhas
mal conservada; Uma Construcio Residencial com a area construida
de 109,00m2., outra constru¢do com a irea construida de 41,00m2.,
outra construcio de alvenaria com a drea construida de 14,00m?2.,
mais uma construcio com a 4area construida de 41,00m2., situada
na confluéncia da Avenida Bartholomeu de Carlos com a Rua Dona
Tecla, bairro do Picango, perimetro urbano deste distrito, municipio €
comarca de Guarulhos, com as seguintes medidas, caracteristicas
e confrontagbes: “inicia no Marco 19, cravado na divisa da referida
area, no alimhamento da Avenida Bartholomeu de Carlos e a propriedade
de Hananka Imobiliaria Ltda e Damido Garcia Junior, tendo nesse
Eonto a coordenada geografica do SIGeo SAD 69 — N= 74067052553 e

= 342642,5931. Deste ponto segue em quatro segmentos, sendo: do
Marco 19 ao Marco 20, azimute 211°41°33” e distancia de 7,45m; do Marco
20 ao Marco 21, azimute 204°46°49” ¢ distancia de 112,12m; do Marco 21 ao
Marco 22, azimute 226°18°09” e distancia de 9,04m; do Marco 22 ao Marco
23, azimute 229°24°20” e distincia de 14,29m, confrontando no trecho entre o
Marco 19 e o Marco 23 com a propriedade de Hananka Imobiliaria Ltda e
Damido Garcia Junior. Deste ponto segue pela cerca de arame farpado com
azimute 243°24°47” ¢ distancia de 10,48m, onde encontra o Marco 24,
confrontando neste trecho com a Rua “B”. Deste ponto segue pelo cdrrego,
sentido c()rr]&go acima, com azimute 243°24°47” e distincia de fO,l6m, onde
encontra o Marco 25, confrontando neste trecho com o cérrego. Deste ponto
deflete a esquerda, pelo muro de divisa da escola, com azimute 148°51°26” ¢
distincia de 162,51m, onde encontra o Marco 26 cravado no alinhamento da
Rua Dona Tecla, confrontando neste trecho com a Escola Carlos Giulietto.
Deste ponto deflete a esquerda, pelo alinhamento da via publica com azimute
59°19°39” e distancia de 248,23m, onde encontra 0 Marco 27, confrontando
neste trecho com a Rua Dona Tecla. Deste ponto deflete a esquerda em curva
de raio 1,97m. e distancia de 2,72m., onde encontra o Marco 28, confrontando
neste trecho com a confluéncia da Rua Dona Tecla e Avenida Bartholomeu de
Carlos. Deste ponto segue pelo alinhamento da Avenida Bartholomeu de
Carlos em trés segmentos, sendo: do Marco 28 a0 Marco 29, azimute
326°00°31” e distdncia de 80,86m; do Marco 29 ao Marco 30, curva a
esquerda de raio 142,27m. e distincia de 72,88m; do Marco 30 ao Marco 19,
inicio desta descrigdo, azimute 296°18°20” e distancia de 95,13m.,

confrontando no trecho entre o marco 28 e o Marco 19, com a Avenida
Batholomeu de Carlos.

INSCRICAQ CADASTRAL: 063.75.03.0001.00.000.

segue no verso. *
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PROPRIETARIOS: 1°) HANANKA IMOBILIARIA LIMITADA, com sede
‘em Sdo Paulo - Ca})ital, na Rua Jodo do Prado, n° 140, Aclimagdo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 04.840.079/0001-10; e, 2°) DAMIAO GARCIA JUNIOR,
brasileiro, comerciante, RG. n° 8.659.403-SSP/SP., CPF/MF - n°
949.435.408/72, casado pelo regime da comunhéo parcial de bens, na vigéncia
da Lei 6.515/77, com ELIANA APARECIDA HEREDIA GARCIA, brasileira,
empresaria, RG. n° 20.435.653-SSP/SP., CPF/MF n° 112.017.518/61,
residentes e domiciliados na Rua Esmeralda, n® 74, apto. 182, Aclimagdo, em
Sédo Paulo - Capital. A presente aquisigdo ¢ feita na seguinte proporgdo: 31% a
primeira adquirente; e, 69% ao segunde-adquirente:

REGISTRO ANTERIOR: R-02 das Matriculas n°. 104.051, 104.052,
104.053, 104.054 ¢ 104.057, todos fettqs em data de 15 dg junho de 2007,

deste Regist iltario. - '

o ' (Bel.Osvaldo Marcheti)

Y

AV - 1. Em 23 de M?. A presente myatricula foi aberta a

‘requerimento da proprietaria, firmado nestaCidadeaeg 18 de junho de 2007,

nos termos do Memonial Descritivo, Leyantamento Plagiméttico e Anotagdo de
Responsabilidade Técnica, os quais ficym arquivadog em pasta propria nesta
Serventia, em razdo da retificacdo das_areas objeto das Watriculas nCs.
104.052, . {034 e 104.057 desteRegistro! nos termds do artigo 212,
da Lei novayedag¢do dada pela bei 10.931/2004

O OFIC (Bel. fsvaldo Marcheti)

AV - 02. RECADASTRO-\PK)FOT:EB n.° 287.879, ¢m 23/12/2010. Nos

termos da escritura mencionada no R-03 desta e Certiddo de Valor Venal n°
34011/2010, emitida em 02 de dezembro de 2010, pela Municipalidade local,
¢ feita a presente para constar que o imé6vel objeto /desta matricula, acha-se

Cadastrado pela mesma, sob Inscri¢do de nf 083.75.03.0586.00.000.
Guarulhos, 17 de janeiro de 2011.

O Escrevent (Cleverson Andrade de Souza)

O Oficial Designado, (Osvaldo Marcheti Junior)

segue na ficha 02
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R - 03. VENDA E COMPRA - Protocolo n.° 287.879, em 23/12/2010. Nos
termos da escritura publica lavrada aos 20- de outubro de 2010, Livro 4120,
pag. 157, no 13° Tabelido de Notas de Sdo Paulo — Capital, os proprietarios:
1°) HANANKA IMOBILIARIA LIMITADA, com sede em Sdo Paulo -
Capital, na Rua Jodo do Prado, n° 152, Aclimagéo, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 04.840.079/0001-10, proprietiria de 31%; e, 2°) DAMIAO GARCIA
JUNIOR e sua muther ELIANA APARECIDA HEREDIA GARCIA, ja
qualificados, proprietarios de 69%, venderam o imovel objeto desta matricula,

séde nesta Capital, na Rua Dr. Eduardo de Souza Aranha, n°® 387, 11° andar,

sala. 112, Vila Nova Conceigdo, inscrita no -CNPJ/MF sob n°

11.679. 916/0001 -36, pelo prego de R$ 37.000.000,00. Consta do titulo que a
vendedora, mencionada em primeiro lugar, apresentou a Certiddo Negativa de
Débito - CND do INSS, sob n° 004652010-21200079, expedida aos
20/07/2010, com validade até 16/01/2011, bem como a Certidio Conjunta
Positiva com Efeitos de Negativa de chltos Relativos a Tributos Federais € a
Divida Ativa da Unido, expedida aos 02/09/2010, tendo o codigo de controle:

6F0F.0CE7.BD7A FDF2., vélida até 01/03/2011, as quais ficaram. arquivadas
naquelas Notas. Guarulhos 17 dej _]anFlI'O de 201 1 .

3 GOLDFARB 49 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., com - |

Valor Venal: R$ 3.333.970,28.

('\'
(0] Escreventgm,@n Aoy 3 R Jou#  (Cleverson Andrade de Souza)
O Oficial Desngnado S}’}“ (Osvaldo Marcheti Junior)

R - 04. HIPOTECA - Protocolo Bl 287.879, em 23/12/2010. CREDORES:
1°) HANANKA IMOBILIARIA LTDA.,, j4 qualificada; e, 2°) DAMIAO
GARCIA JUNIOR e sua mulher ELIANA 'APARECIDA HEREDIA
GARCIA, ja qualificados. DEVEDORA: GOLDFARB 49
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., j4 qualificada. Consta do
titulo que devedora apresentou a Certiddo Negativa de Débito - CND do
INSS, sob n° 006212010-21200916, expedida aos 06/10/2010, com validade

segue no verso
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até 04/04/2011, bem como a Certiddo Conjunta Positiva com Efeitos de
Negativa de Débitos Relativos a Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido,
expedida  aos 06/10/2010, tendo o  codigo de controle:
D516.3D8B.72A8.653E., valida até¢ 04/04/2011, as quais ficaram arquivadas
naquelas Notas. TITULO: HIPOTECA. FORMA DO TITULO: Escritura
lavrada aos 20 de outubro de 2010, Livro 4120, pag. 157, no 13° Tabelido de
Notas de Sdo Paulo — Capital. VALOR: RS 27.750.000,00, que serdo pagos
pela devedora aos credores, na proporgio de 31% para a credora HANANKA,;
e, 69% para os credores DAMIAO e sua mulher ELIANA, na seguinte forma:
24 (vinte e quatro) parcelas reajustaveis pela variagdo do INCC-DI/FGV, no
valor de R$ 1.156.250,00, cada uma, vencendo-se a primeira parcela em
10/11/2010, e as demais parcelas no mesmo dia dos meses subsequentes, e
com as demais formas e condi¢Ges constantes do titulo. OBJETO DA
GARANTIA: Em primeira e ggpecial hipoteca, o imdvel objeto desta
matricula. Guarulhos, 17 de janeiro|de 2011.

O Escreventmu
,/

O Oficial Designado,

uzd _ (Cleverson Andrade de Souza)

(Osvaldo Marcheti Junior)

R - 05. INCORPORACAO IMOBILIARIA - Protocolo n° 294.439, em
108/06/2011. PROPRIETARIA E INCORPORADORA: GOLDFARB 49
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA, com sede na Capital de So
Paulo, na Avenida Paulista, n°® 1374, 13° andar, Bela Vista, Sdo Paulo — SP,
inscrita no CNPJ/MF sob n° 11.679.916/0001-36. TITULO: Incorporagio
de Condominio. FORMA DO TITULO: Requerimento e Instrumento
Particular, ambos firmados na Cidade de Sdo Paulo — Capital, aos 08 de junho
de 2.011. VALOR: R$ 231.356.720,53, dos quais R$ 227.823.690,13
correspondem ao custo da obra; ¢, R$ 3.532.730,40 ao valor venal do terreno.
OBJETO DA INCORPORACAQO: sobre o imovel objeto desta, a
incorporadora esta promovendo um Empreendimento Imobilisrio, denominado
PARQUE GUARULHOS” e sera erigido no terreno situado na confluéncia
das Ruas Dona Tecla e Avenida Bartholomeu de Carlos - Guaruthos — SP, do
2° Oficial de Registro de Imdveis de Guarulhos - SP, de conformidade com o
' segue na ficha 03
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projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de Guarulhos, no processo -n°
498/2011, Alvarad de Constru¢do n® A-428/2011, expedido aos 31 de maio de
2011, com a area total construida de 119.310,22m2. (cento ¢ dezenove mil,
trezentos € dez metros € vinte € dois decimetros quadrados). OBJETO DA
INCORPORACAO e DESCRICAO DO “CONDOMINIO RESIDENCIAL
MEMORIAL DE INCORPORACAO - “PARQUE GUARULHOS”: O Objeto
da presente incorporagdo a ser realizada pelo sistema preconizado pela Lei
4.591 de 16 de dezembro de 1.964 ¢ um Condominio Misto (residencial e
comercial), sob a denominag¢io de “PARQUE GUARULHOS”, composto de
térreo geral, subsolos e 02 (dois) SUBCONDOMINIOS, sendo os
SUBCONDOMINIO RESIDENCIAL denominado “PARQUE RESIDENCE”
de finalidade residencial e 0 SUBCONDOMINIO SHOPPING denéminado-
“PARQUE SHOPPING GUARULHOS” de finalidade comercial, que serdo
construidos sobre o terreno caracterizado no item III retro, conforme o Alvara
de Construgdo N° A-428/2011, junto ao processo n° 498/2011, expedido pela
Prefeitura Municipal de Guarulhos, em 31 de Maio de 2011, e com Dispensa
do Grupo de Analise e Aprovagao de Projetos Habitacionais - GRAPROHAB
em 29 de Junho de 2011, com expediente n° 0676/11, contendo: O
SUBCONCOMINIO RESIDENCIAL denominado “PARQUE RESIDENCE”
contera: 03 (trés) subsolos, térreo, atico, 07 (sete) Torres, com 18 (dezoito)
pavimentos cada, contendo em cada uma das Torres, 149 (cento € quarenta e
nove) unidades auténomas, a razdo de 05 (cinco) apartamentos no térreo e 08
(oito) apartamentos por pavimento, distribuidos do 1° ao 18° pavimento,
perfazendo um total de 1.043 (um mil ¢ quarenta e trés) unidades; e o
SUBCONDOMINIO SHOPPING denominado “PARQUE- SHOPPING
- GUARULHOS” contera: 01 (uma) Torre que sera considerada unidade
autdbnoma com finalidade comercial; DESCRICAO DO CONDOMINIO: O
“PARQUE - GUARULHOS” sera constituido conforme a seguinte
discriminagdo: NO 3° SUBSOLO - Contera partes de propriedade e uso
comum, tals como: areas para circulac@o de veiculos, areas para circulagdo de
pedestres, ¢ parte da garagem coletiva, com capacidade para abrigar 28 (vinte
e 01to) vagas para visitantes, todas de uso comum e indeterminado, sujeitas a
utilizagdo de manobrista/garagista, numeradas no projeto arquitetdnico tdo
somente para efeito de disponibilidade e discriminag¢do. NO 2° SUBSOLO -
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Contera partes de propriedade € uso comum, tais como: areas para circulagio
de pedestres, areas para circulagdo de veiculos, local para reservatérios
inferiores, e parte da garagem coletiva, com capacidade para abrigar 07 (sete)
vagas para visitantes, todas de uso comum e indeterminado, sujeitas a
utilizagdo de manobrista/garagista, numeradas no projeto arquitetdnico tdo
somente para efeito de disponibilidade e discriminagdo. NO TERREO
(IMPLANTACAO) - Contera partes de propriedade e uso comum, tais como:
area de preserva¢do permanente, dreas de circulacdo de pedestres, areas de
circulagdo de veiculos, e parte da garagem coletiva, com capacidade para
abrigar 44 (quarenta e quatro) vagas para visitantes € 01 (uma) vaga para
caminhdo leve, todas de uso comum e indeterminado, sujeitas a utiliza¢do de
manobrista/garagista, numeradas no projeto arquitetonico tio somente para
efeito de disponibilidade ¢ discriminagio. NO SUBCONDOMINIO
RESIDENCIAL - “PARQUE RESIDENCE”: NO 3° SUBSOLO - Com acesso
de veiculos pela Rua Dona Tecla, contera partes de propriedade € uso comum,
tais como: 13 (treze) pocos de elevadores, 05 (cinco) caixas de escadas
dotadas de porta corta fogo, areas para circulagdo de veiculos, 4reas para
circulag@o de pedestres, rampa para veiculos de acesso ao 2° Subsolo, e parte
da garagem coletiva, com capacidade para abrigar 352 (trezentos e cingiienta e
duas) vagas para automoveis de passeio, a razdo de 320 (trezentas e vinte)
vagas pequenas ¢ 32 (trinta ¢ duas) vagas grandes, além de 07 (sete) vagas
para portadores de necessidades especiais € 28 (vinte e oito) vagas para
visitantes, todas de uso comum e indeterminado, sujeitas a utilizacio de
manobrista/garagista, numeradas no projeto arquitetdnico tio somente para
efeito de disponibilidade e discriminagdo. NO 2° SUBSOLO - Com acesso de
veiculos pela Rua Dona Tecla, conterd partes de propriedade € uso comum,
tais como: 22 (vinte e dois) pogos de elevadores, 08 (oito) caixas de escadas
dotada de porta corta fogo, dreas para circulagdo de pedestres, areas para
circulagdo de veiculos, local para reservatorios inferiores, rampa para veiculos
de acesso ao 1° subsolo, rampa para veiculos de acesso ao 3° subsolo, € parte
da garagem coletiva, com capacidade para abrigar 604 (seiscentas e quatro)
vagas para automdveis de passeio, 4 razio de 541 (quinhentos € quarenta e
uma) vagas pequenas € 63 (sessenta e trés) vagas grandes, além de 05 (cinco)
vagas para portadores de necessidades especiais, 07 (sete) vagas para

segue na ficha 04
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visitantes e 63 (sessenta e trés) vagas para motocicletas, todas de uso comum e
indeterminado, sujeitas a utilizagdo de manobrista/garagista, numeradas no
projeto arquitetdnico tdo somente para efeito de disponibilidade e
discriminagdo. NO 1° SUBSOLO - Contera partes de propriedade € uso
comum, tais como: 22 (vinte e dois) pogos de elevadores, 08 (0ito) caixas de
escadas dotadas de portas corta fogo, areas para circulag®o de pedestres, areas
para circulagdo de veiculos, rampa para veiculos de acesso ao 2° subsolo, e
parte da garagem coletiva, com capacidade para abrigar 619 (seiscentas e
dezenove) vagas para automoéveis de passeio, & razdo de 555 (quinhentas e
cinqiienta e cinco) vagas pequenas € 64 (sessenta e quatro) vagas grandes,
além de 04 (quatro) vagas para portadores de necessidades especiais, todas de
uso comum e indeterminado, sujeitas a utilizagdo de manobrista/garagista,
numeradas no projeto arquitetonico tdo somente para efeito de disponibilidade
¢ discriminagdo. NO TERREO (IMPLANTACAO): Com acesso de veiculos e
pedestres pela Rua Dona Tecla contera partes de propriedade e uso comum,
tais como: portaria, local para lixo, saldio de festas, gazebo gourmet,
churrasqueira, 02 (dois) playground’s, vestidrios, ginastica externa
(descoberta), piscina adulto, piscina infantil, solarium, quadra descoberta, 01
(um) pogo de elevador, 01 (uma) caixa de escadas dotada de porta corta fogo,
area de preservagdio permanente, areas de circulagio de pedestres, areas de
circulagdo de veiculos, e parte da garagem coletiva, com capacidade para
abrigar 44 (quarenta ¢ quatro) vagas para visitantes e 01 (uma) vaga para
caminhdo leve, todas de uso comum e indeterminado, sujeitas a utiliza¢do de
manobrista/garagista, numeradas no projeto arquitetonico tdo somente para
efeito de disponibilidade e discriminagdo. Na projecdo da Torre 1, conterd
partes de propriedade e uso comum, tais como: 03 (trés) pogos de elevadores,
01 (uma) caixa de escada dotada de porta corta fogo, area comum e vazios,
- além das partes de propriedade e uso exclusivo que constituem-se de 05
(cinco) apartamentos. Na proje¢do da Torre 2, contera partes de propriedade e
uso comum, tais como: 03 (trés) pogos de elevadores, 01 (uma) caixa de
escada dotada de porta corta fogo, drea comum e vazios, além das partes de
propriedade € uso exclusivo que constituem-se de 05 (cinco) apartamentos. Na
projegdo da Torre 3, contera partes de propriedade e uso comum, tais como:
03 (trés) pogos de elevadores, 01 (uma) caixa de escada dotada de porta corta
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fogo, area comum e vazios, além das partes de propriedade € uso exclusivo
que constituem-se de 05 (cinco) apartamentos. Na projecdo da Torre 4,
contera partes de propriedade € uso comum, tais como: 03 (trés) pogos de
elevadores, 01 (uma) caixa de escada dotada de porta corta fogo, area comum
¢ vazios, além das partes de propriedade e uso exclusivo que constituem-se de
05 (cinco) apartamentos. Na projecio da Torre 5, conterd partes de
propriedade € uso comum, tais como: 03 (trés) pogos de elevadores, 01 (uma)
caixa de escada dotada de porta corta fogo, 4rea comum e vazios, além das
partes de propriedade ¢ uso exclusivo que constituem-se de 05 (cinco)
apartamentos. Na projecdo da Torre 6, contera partes de propriedade e uso
comum, tais como: 03 (trés) pogos de elevadores, 01 (uma) caixa de escada
dotada de porta corta fogo, area comum e vazios, além das partes de
propriedade e uso exclusivo que constituem-se de 05 (cinco) apartamentos. Na
projecdo da Torre 7, conterd partes de propriedade e uso comum, tais como:
03 (trés) pogos de elevadores, 01 (uma) caixa de escada dotada de porta corta
fogo, area comum e vazios, além das partes de propriedade e uso exclusivo
que constituem-se de 05 (cinco) apartamentos. DO 1° AO 18° PAVIMENTO
DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7: Contera, em cada uma delas, partes de
propriedade € uso comum, tais como: 03 (trés) pogos de elevadores, 01 (uma)
caixa de escadas dotada de porta corta fogo, vazios, além das partes de
propriedade e uso exclusivo que constituem-se de 08 (oito) apartamentos por
pavimento. NO BARRILETE/COBERTURA DAS TORRES 1,2, 3,4, 5,6 E
7: Conterd, em cada uma delas, partes de propriedade e uso comum, tais
como: 03 (irés) pogos de elevadores, 01 (uma) caixa de escada dotada de porta
corta fogo e vazios. NA CASA DE MAQUINAS/ CAIXAS D’AGUA DAS

"TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7: Conter4, em cada uma delas, partes de

propriecdade € uso comum, tais como: 01 (uma) caixa de escada dotada de
porta corta fogo e vazios. NO SUBCONDOMINIO SHOPPING - “PARQUE
SHOPPING GUARULHOS”: NO 3° SUBSOLO - Contera partes de
propricdade € uso comum, tais como: parte da garagem coletiva, com
capacidade para abrigar 28 (vinte ¢ oito) vagas para visitantes, todas de uso
comum ¢ indeterminado, sujeitas a utilizagio de manobrista/garagista,
numeradas no projeto arquiteténico tdo somente para efeito de disponibilidade
e discriminagdo. NO 2° SUBSOLO - Contera partes de propriedade ¢ uso

segue na ficha 05

9151 2202/} L8l - OIONSHO‘[:J SANDIHAOY INVYSOY Jod emew;e;gﬁip OPBUISSE [0} OjUBWNO0p 9393



Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 1863254a-c242-406¢-849f-b8fd41319a96

Protocolo: 638.394 - Matricula: 105367 - Pag.: 9 de 41

LVRO N2 - ReGisTRo  2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
GERAL- E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS .

matricula -ficha
[’105.367 ,[ 05 ’

comum, tais como: parte da garagem coletiva, com capacidade para abrigar 07
(sete) vagas para visitantes, todas de uso comum e indeterminado, sujeitas a
utilizagdo de manobrista/garagista, numeradas no projeto arquiteténico tdo
somente para efeito de disponibilidade e discrimina¢gdo. NO TERREO
(IMPLANTAGAO) - Com entrada e saida de pedestres e veiculos pela Rua
Dona Tecla, contera partes de propriedade e uso comum, tais como: portaria,
local para lixo, acesso de pedestres, acesso para veiculos, areas para
circulagdo de pedestres, areas para circulagdo de veiculos, local para

coletiva, com capacidade para abrigar 44 (quarenta e quatro) vagas para
visitantes ¢ 01 (uma) vaga para caminhio leve, todas de uso comum e

projeto arquitetdbnico tio somente para efeito de disponibilidade e
discriminagdo, além de partes de propriedade e uso exclusivo que constitui-se
de 01 (uma) unidade auténoma denominada “PARQUE SHOPPING
GUARULHOS”. DAS DIFERENTES PARTES DO CONDOMINIO: O
“PARQUE GUARULHOS” sera constituido de duas partes distintas, a saber:
a) Partes de propriedade de uso comum ou do condominio; e b) Partes de
propriedade de uso exclusivo ou unidades auténomas. A) DAS PARTES DE
PROPRIEDADE E USO COMUNS: As PARTES DE PROPRIEDADE
COMUM ou PARTES DE CONDOMINIO serio aquelas assim definidas nos
arts. 1.331 a 1.358 do Codigo Civil Brasileiro e da Lei Federal n° 4.591, de 16
de dezembro de 1964, no que couber, e, ainda, aquelas mencionadas neste
instrumento € na futura CONVENCAO DO CONDOMINIO. DAS PARTES
DE PROPRIEDADE E USO EXCLUSIVO OU UNIDADES AUTONOMAS

exclusivo dos condéminos, constituida pelas unidades autébnomas do
empreendimento, sdo as unidades autonomas abaixo relacionadas: B.1) NO
SUBCONDOMINIO RESIDENCIAL - “PARQUE RESIDENCE”:
APARTAMENTOS: TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 - Térreo: apartamento n° 01,
02, 03, 05 e 06; 1° pavimento: Apartamentos n° 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17 €
18; 2° pavimento: Apartamentos n° 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27 e 28; 3°
pavimento: Apartamentos n° 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37 ¢ 38; 4° pavimento:
Apartamentos n°s 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47 ¢ 48; 5° pavimento: Apartamentos

sSegue no verso

reservatorios inferiores, drea de preservagdo permanente, e parte da garagem

indeterminado, sujeitas a utilizagdo de manobrista/garagista, numeradas no
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n° 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57 e 58; 6° pavimento: Apartamentos n°s 61, 62, 63,
64, 65, 66, 67 e 68; 7° pavimento: Apartamentos n°s 71, 72, 73,74, 75, 76, 77
e 78; 8° pavimento: Apartamentos n° 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87 ¢ 88; 9°
pavimento: Apartamentos n°s 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97 ¢ 98; 10° pavimento:
Apartamentos n°s 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107 e 108; 11° pavimento:
Apartamentos n°s 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117 e 118; 12° pavimento:
Apartamentos n° 121, 122, 123, 124, 125, 126, 127 e 128; 13° pavimento:
Apartamentos n° 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137 ¢ 138; 14° pavimento:
Apartamentos n°s 141, 142, 143, 144, 145, 146, 147 e 148; 15° pavimento:
Apartamentos n°s 151, 152, 153, 154, 155, 156, 157 ¢ 158; 16° pavimento:
Apartamentos n°s 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167 ¢ 168; 17° pavimento:
Apartamentos n°s 171, 172, 173, 174, 175, 176, 177 ¢ 178; 18° pavimento:
Apartamentos n°s 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187 e 188. B.1.1)
DESCRICAO DAS UNIDADES AUTONOMAS - SUBCONDOMINIO
RESIDENCIAL - “PARQUE RESIDENCE”: OS APARTAMENTOS DE
FINAIS “1”, “2>, “5” E “6” LOCALIZADOS DO TERREO AO 18°
PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE
RESIDENCE” possuirdo 03 (trés) dormitérios sendo 01 (uma) suite com
terrago, sala estar/jantar, terrago, cozinha, area de servigo, banheiro ¢ 4rea de
circulagcio. OS APARTAMENTOS DE FINAIS 37, “4» «7” E “8§”
LOCALIZADOS DO TERREO AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2,
3,4,5, 6 E7 DO “PARQUE RESIDENCE” possuirdo 02 (dois) dormitérios
sendo 01 (uma) suite, sala estar/jantar, terrago, cozinha, 4rea de servigo,
banheiro e 4rea de circulagio. B.1.2) DAS AREAS E FRACOES IDEAIS -
SUBCONDOMINIO RESIDENCIAL - “PARQUE RESIDENCE” - DOS
APARTAMENTOS: OS APARTAMENTOS DE FINAIS “17, “2”, “5” E “6”
LOCALIZADOS DO TERREO AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2,
3,4, 5, 6 E7 DO “PARQUE RESIDENCE”, possuirdo area privativa de
77,0600m?, area comum de 71,8794m?, ja incluido o direito ao uso de 02
(duas) vagas de garagem, perfazendo a area total de 148,9394m?, fragédo ideal
no solo de 0,0005801160, coeficiente de proporcionalidade de 0,0005801160
e coeficiente de rateio de 0,0010990640. OS APARTAMENTOS DE FINAIS
“3” LOCALIZADOS NO TERREO E OS APARTAMENTOS DE FINAIS
“37, “4”, <7 E “8” LOCALIZADOS DO 1° AO 18° PAVIMENTO DAS

segue na ficha 06
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TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE RESIDENCE”, possuirdo area
privativa de 58,4900m?, area comum de 49,3594m?, ja incluido o direito ao
.uso de 01 (uma) vaga de garagem coberta, perfazendo a 4rea total de
- 107,8494m?, fracdo ideal no solo de 0,0004289740, coeficiente de
proporcionalidade de 0,0004289740 e coeficiente de rateio de 0,0008127160.
B.2) NO SUBCONDOMINIO SHOPPING - “PARQUE SHOPPING
GUARULHOS” - O SUBCONDOMINIO SHOPPING - “PARQUE
SHOPPING GUARULHOS?” sera constituido de uma tnica torre, considerada
unidade auténoma. B.2.1) DAS AREAS E FRACOES IDEAIS -
SUBCONDOMINIO SHOPPING — “PARQUE SHOPPING GUARUILHOS”
- A TORRE DO “PARQUE SHOPPING GUARULHOS”, possuird area
privativa de 177.438,8300mz2, area comum de 3.034,5700m?, perfazendo a area
“total de 120.473,4000m?, fragdo ideal no solo de 0,4721716020 ¢ coeficiente
de - proporcionalidade de 0,4721716020. O “PARQUE SHOPPING
GUARULHOS” sera considerado somente 01 (uma) unidade auténoma. A
NBR apresentada leva em consideragio o arredondamento nas 4reas comuns
de 0,0500 para o calculo das 4reas e fragoes ideais das unidades auténomas. A
fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns, atendem ao artigo 58 da Lei
- 10.931/2004, que alterou o pardgrafo 3° do artigo 1.331 do Cdédigo Civil em
vigor. DAS CONFRONTACOES: As confronta¢des possuem como referéncia
de quem da entrada de cada torre olha para as unidades aut6nomas.
SUBCONDOMINIO RESIDENCIAL - PARQUE RESIDENCE: OS
APARTAMENTOS DE N° 0! LOCALIZADOS NO TERREO DAS
- TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE RESIDENCE”, confrontardo:

Frente — areas do condominio; Lado direito — dreas do condominio e ireas
comuns; Lado esquerdo — areas do condominio; Fundos — apartamento de
final “2” e 4reas do condominio. OS APARTAMENTOS DE FINAIS “2”
' LOCALIZADOS DO TERREO AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2,
3,4,5,6 E7DO “PARQUE RESIDENCE”, confrontardo: Frente — areas do
condominio e apartamento de final “1”; Lado direito — 4reas do condominio,
areas comuns ¢ apartamento de final “3”; Lado esquerdo — dreas do
condominio; Fundos — areas do condominio. OS APARTAMENTOS DE N°
03 LOCALIZADOS NO TERREO DAS TORRES 1, 2, 3, 4,5, 6 E7 DO
“PARQUE RESIDENCE”, confrontario:; Frente — vazios, pogos de elevadores o
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e areas comuns; Lado direito — areas do condominio areas comuns; Lado
esquerdo — apartamento final “2”; Fundos — areas do condominio. OS
APARTAMENTOS DE N° 05 LOCALIZADOS NO TERREO DAS
TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE RESIDENCE”, confrontario:
Frente — apartamento de final “6” e areas do condominio; Lado direito — areas
do condominio; Lado esquerdo — &reas comuns e areas do condominio;
Fundos — areas do condominio. OS APARTAMENTOS DE N° 06
LOCALIZADOS NO TERREO DAS TORRES 1,2, 3, 4,5, 6 E 7 DO
“PARQUE RESIDENCE”, confrontardo: Frente — areas do condominio; Lado
direito — 4reas do condominio; Lado esquerdo — areas do condominio ¢ areas
comuns; Fundos — areas do condominio e apartamento de final “5”. OS
APARTAMENTOS DE FINAIS “1” LOCALIZADOS DO 1° AO 18°
PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE
RESIDENCE”, confrontardo: Frente — dreas do condominio; Lado direito —
areas do condominio, areas comuns € apartamento de final “8”; Lado esquerdo
— areas do condominio; Fundos — apartamento de final “2” e areas do
condominio. OS APARTAMENTOS DE FINAIS “3” LOCALIZADOS DO
1° AOC 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3,4, 5, 6 E 7 DO ” PARQUE
RESIDENCE”, confrontardo: Frente — vazios, pogos de elevadores e areas
comuns; Lado direito — 4reas do condominio e apartamento de final “4”; Lado
esquerdo — apartamento de final “2”; Fundos — 4reas do condominio. OS
APARTAMENTOS DE FINAIS “4” LOCALIZADOS DO 1° AO 18°
PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE
RESIDENCE?”, confrontardo: Frente — dreas comuns, vazios, caixa de escada e
pogo de elevador; Lado direito — apartamento de final “5”; Lado esquerdo —
apartamento de final “3” e &reas do condominio; Fundos — dareas do
condominio. OS APARTAMENTOS DE FINAIS “5” LOCALIZADOS DO
1° AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3,4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE

- RESIDENCE”, confrontardo: Frente — apartamento de final “6” e areas do

condominio; Lado direito — areas do condominio; Lado esquerdo —
apartamento de final “4” e areas do condominio; Fundos — 4reas do
condominio. OS APARTAMENTOS DE FINAIS “6” LOCALIZADOS DO
1° AOC 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3,4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE
RESIDENCE”, confrontardo: Frente — areas do condominio; Lado direito —

segue ha ficha 07
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areas do condominio; Lado esquerdo - apartamento de final “7”, areas do
condominio e dreas comuns; Fundos — dreas do condominio e apartamento de
final “5”. OS. APARTAMENTOS DE FINAIS “7” LOCALIZADOS DO 1°
AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE
RESIDENCE”, confrontardo: Frente — areas do condominio; Lado direito —
apartamento de final “6”; Lado esquerdo — apartamento de final “8”, areas do
condominio; Fundos — dreas comuns. OS APARTAMENTOS DE FINAIS “8”
LOCALIZADOS DO 1° AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6
E 7 DO “PARQUE RESIDENCE”, confrontario: Frente — areas do
condominio; Lado direito — apartamento de final “7” e areas do condominio;
Lado esquerdo — apartamento de final “1”; Fundos — &reas comuns.
SUBCONDOMINIO SHOPPING - SHOPPING CENTER - “PARQUE
SHOPPING GUARULHOS” - A TORRE DENOMINADA “PARQUE
SHOPPING GUARULHOS”, confrontara: Frente — ireas do condominio;
Lado direito —~ dreas do condominio; Lado esquerdo — 4reas do condominio:
Fundos - 4reas do condominio e parte da APP. DOCUMENTOS
ANEXADOS AO PRESENTE MEMORIAL: A) Titulo aquisitivo do imével;
B) Certiddes Negativas de Tributos fornecidas pela Prefeitura Municipal de
Guarulhos, Certiddes de Protesto, dos Distribuidores Civeis (A¢oes Civeis e
-Executivos Fiscais), Faléncia e Concordata, Justica Federal e Distribuigdo
Criminal em nome da proprietaria/Incorporadora, bem como Certiddes
Criminais em nome dos sécios da proprietdria e Incorporadora. C) Projeto
aprovado pela Prefeitura do Municipio de Guarulhos; acompanhado do Alvara
de Aprovacdo e Execucdo de Edificagio Nova. D) Tabelas.de areas das
EdificagGes, preenchidas de acordo com os modelos aprovados pela
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) contendo Memorial
Descritivo das Especificagdes da Obra, avaliagio do Custo Global da obra e
discriminagdo do custo de construgdo de cada unidade e das fragGes ideais do
terreno. E) Certiddo Negativa de Débito (CND) do INSS e Certidao Conjunta
Negativa de débitos relativos a Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido;
F) Minuta da Futura Conveng¢do de Condominio que regera a edificagio €
Regulamento Interno. DECLARACOES ESPECIAIS - ART. 32 DA LEI J
4.591/64: A Incorporadora declara: A) O critério adotado para o calculo das ?
areas foi o de drea real, de acordo com a NBR 12721 da Associagio Brasileira
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de Normas Técnicas (ABNT); B) Que apresenta a declaragdo da letra “i”
correspondente as areas e fragdes ideais do empreendimento, em atendimento
a alinea “i” do artigo 32 da Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1.964; C) Que em
virtude do terreno ter sido pago em dinheiro € ndo em unidades a serem
construidas, deixa de apresentar o documento referente a alinea “I” do artigo
32 da Lei 4.591/64; D) Que em virtude de ser, concomitantemente, titular do
terreno € Incorporadora do empreendimento, deixa de apresentar 0 documento
referente a alinea "m” do artigo 32 da Lei 4.591/64; E) Que apresenta a
declaracdo da letra “n” do artigo 32 da Lei 4.591/64, referente ao prazo de
caréncia; F) Que apresenta a declaragio sobre a garagem coletiva do
“PARQUE GUARULHOS”, em atendimento a alinea “p” do artigo 32 da Lei
4.591 de 16 de dezembro de 1964; A Incorporadora requer e autoriza o Senhor
Oficial do Cartério da 1° Registro de Iméveis de Guarulhos a proceder todos
0s registros € averbagdes necessarios a formalizagio do presente Memorial de
Incorporagdo do citado empreendimento. A proprietaria e incorporadora
declara que o subcondominio residencial denominado PARQUE
RESIDENCE, estara sujeito ao regime de afetacdo; e, o subcondominio
comercial denominado PARQUE SHOPPING GUARULHOS, nic estara
sujeito ao regime de afetacéio, conforme determina o Capitulo I-A, Do
Patriménio de Afetagdo, da Lei 4.591/64, incluido pela Lei 10.931/04, bem
como estara sujeito ao regime de caréncia, em cumprimento ao disposto na
letra “n” do artigo 32 da ei 4.591/64, para efetiva¢do da incorporagio que € de
180 dias, contados a partir do registro da incorporagdo, dentro do qual se
reserva o direito de desistir do empreendimento caso: a) Nao tenha alienado
20% das unidades auténomas do “PARQUE GUARULHOS”; b) A ndo

‘obtengdo de financiamento bancério visando a construgdo das obras, ndo

implementada as presentes condigdes sera licito a incorporadora desisti do
empreendimento como um todo. O terreno onde€ serd construido o
empreendimento denominado “PARQUE GUARULHOS”, de finalidade
residencial ¢ “PARQUE SHOPPING GUARULHOS”, de finalidade
comercial, objeto desta matricula, possui uma area de APP — Area de
Preservacio Permanente, a qual fecha um perimetro de 6.192,30m2.,
devidamente demarcada no projeto da incorporagdo imobilidria, € que a
mesma decorre de imposigdo legal, conforme art. 2° da Lei 4.771, de 15 de

segue na ficha 08
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setembro de 1.965 (Cédigo Florestal), estabelecendo recuo minimo
obrigat6rio para o curso d*4gua, no caso em questdo um corrego existente no
terreno, sendo 0 Megnorial Descritivo ¢ Planta da area de APP, fazem
parte do proccﬁ incorporac¢do. Guarilhos, 01 de agosto de 2011.

N

(\M' /A 1/ (Ricardo Rodrigues)
N

70 Oficial Designa

O Escrevente

i _(Osvaldo Marcheti Junior)

AV - 06. AREA D

proprietérigl ¢ incorporadora GOLDFARB 49 EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., j4 qualificada, na Cidade de Sio Paulo — Capital, aos

Planimétrica, j4 arquivados neste Registro, ¢ feita a i)rfcsente para constar que

{ parte do imo6vel objeto desta matricula, na qual se encontra registrado sob n°

05 a incorporagdo imobilidria do empreendimento denominado “PARQUE
GUARULHOS?”, ¢ denomina de Area de Preservagio Permanente, com
uma area de 6.192,30m2. (seis mil, cento e noventa e dois metros e trinta

| decimetros quadrados), a seguir descrita: Inicia-se a descri¢cdo deste

perimetro no vértice APP1, de coordenadas UTM SAD69 N 7.406.705,2553m
¢ E 342.642,5931m; localizado na margem direita do Cérrego, deste, segue
confrontando com a faixa de dominio da Avenida TRANSGUARULHENSE,
com os seguintes azimutes e distancias: 116°14'01" e 28,57 m até o vértice
APP2; deste, segue confrontando com 4rea da matricula 105.367, de
propricdade de GOLDFARB 49 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA., com os seguintes azimutes e distincias: 200°34'23" ¢ 16,73 m até o
vértice APP3; resultante formada pela curva de Raio 30,36m e AC: 31°59'40"

- com desenvolvimento de 16,95 m até o vértice APP3;216°34'13" € 5,77 m até

o vértice APP4; 215°18'01" e 1,07 m, at€ o vértice APPS; 186°38'07" ¢ 3,29 m
até o vértice APP6; 190°32'12" ¢ 4,19 m; resultante formada pela curva de
Raio 30,77m e AC: 7°48'1 1", com desenvolvimento. de 4,19 m até o vértice
APP3; 216°34'13" ¢ 5,77 m até o vértice APP4; 215°18'01" €.1,07 m até o

vértice APP7; 194°26'18" e 10,22 m, até o vértice APP8; 182°52'13" ¢ 4,16 m

segue no verso

SERVACAO PERMANENTE (APP) - Protocolo
n.° 298.770, em 25708/2011. Nos ‘termos do requerimento firmado pela -

24 de agosto de 2.011, complementado com Memorial Descritivo e Planta
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até o vértice APP9; 208°35'36" e 26,54 m; resultante formada pela curva de
Raio 30,57m ¢ AC: 51°26'45", com desenvolvimento de 27,45 m até o vértice
APP10; 215°34'54" e 6,23 m; resultante formada pela curva de Raio 30,02m
AC: 11°54'47", com desenvolvimento de 6,24 m até o vértice APP11;
187°53'55" ¢ 0,81 m até o vértice APP12; 204°12'57" e 17,32 m; resultante
formada pela curva de Raio 30,82m e AC: 32°38'03", com desenvolvimento
de 17,56 m; até o vértice APP13; 220°31'58" e 2,01 m até o vértice APP14;
211°06'14" e 13,97 m; resultante formada pela curva de Raio 30,52m e AC:
26°28'13", com desenvolvimento de 14,10 m até o vértice APP15; 202°29'20"
e 10,30 m até o vértice APP16; 217°46'22" e 16,46 m; resultante formada pela
curva de Raio 31,22m ¢ AC: 30°34'03", com desenvolvimento de 16,66 m até
o vértice APP17; 233°03'23" e 28,27 m até o vértice APP18; 244°09'21" e
11,68 m; resultante formada pela curva de Raio 30,34m e AC: 22°11'56"; com
desenvolvimento, de 11,76 m até o vértice APP19; 223°23'47" € 0,74 m, até o

~ vértice APP20; 241°37'35" e 18,90 m, resultante formada pela curva de Raio

30,20m e AC: 36°27'36'; com desenvolvimento de 19,22 m, até o vértice
APP21; 234°31'09" ¢ 10,83 m, resultante formada pela curva de Raio 30,49m
e AC: 20°27'23"; com desenvolvimento de 10,89 m, até o vértice APP22;
244°44'50" e 3,17 m até o vértice APP23; deste, segue confrontando com
ESCOLA ESTADUAL E.E.CARLOS GIULETTO, com os seguintes
azimutes e distancias: 328°38'40" e 27,89 m até o vértice APP24; 328°38'37"
e 2,28 m até o vértice APP25; deste, segue confrontando com pela margem
direita do CORREGO, a jusante, com os seguintes azimutes e distincias:
64°40'31" e 6,52 m até o vértice APP26; 33°06'42" ¢ 5,28 m até o vértice
APP27; 55°10°16" e 12,60 m até o vértice APP28; 135°46'31" ¢ 4,25 m até o
vértice APP29; 42°01'40" ¢ 15,64 m até o vértice APP30; 121°27'52" € 4 99 m
até o vértice APP31; 53°05'21" ¢ 28,80 m até o vértice APP32; 23°01'08" e
16,83 m até o vértice APP33; 44°42'46" e 5,49 m até o vértice APP34;
15°32'41" ¢ 5,53 m até o vértice APP35; 40°14'17" e 8,89 m até o vértice
APP36; 8°16°17” € 11,05 m até o vértice APP37; 45°02'13" € 8,25 m até o o
vértice APP38; 16°18'58" e 6,23 m até o vértice APP39; 61°50'42" e 7,92 m
até o vértice APP40; 3°28°46" ¢ 7,43 m até o vértice APP41; 14°2129" ¢
13,38 m até€ vértice APP42; 6°40'01"e 7,78 m até o vértice APP43; 17°55'11" e
5,17m até o vértice APP44; 35°46°42” e 13,19 m até o vértice APP45;

segue na ficha 09
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2°18'57" e 4,25 m até o vertlce APP46; 34°03'33" € 7,33 m até o vértice APP1
' ponto inicial da descri¢do deste perimetro. Todos os azimutes e distincias,
area e perimetro foram calcula dos no plano de proje¢do U T M, referenciadas

ao Meridiano ° 45% 3 tendo como datum o SAD-69.
Guarulhos, 20

O Escrevente,

7
O Oficial D‘A/

i

(Osvaldo Marcheti Junior)

I

AV - 07. RETIFICACAO/INCORPORACAO IMOBILIARIA - Protocolo
n°. 298.771, em 25/08/2011. Nos termos do requerimento da proprietaria
GOLDFARB 49 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., ja
qualificada, e incorporadora do empreendimento denominado “PARQUE
GUARULHOS?”, firmando em S&o Paulo aos 24 de agosto de 2011, estando a
incorporagdo registrado sob n°. 05 nesta matricula, a situar-se na confluéncia
das Ruas Dona Tecla ¢ Avenida Bartholomeu de Carlos, vem proceder a
Retificagdo do Memorial de Incorporagdo do referido empreendimento, pelos
motivos que passa a expor: A proprietaria e incorporadora, com o intuito de
implantar melhorias no empreendimento, promoveu a alteragio do Projeto

| Arquitetonico, modificando o empreendimento, com relagdo & composig¢do

interna das unidades aut6nomas, areas e fragbes ideais e vagas, conforme
Projeto Modificativo de Alvara de Construgio n° A-618/2011, referente ao
processo n° 498/2011, emitido em 29 de julho de 2011, o empreendimento
sofreu algumas alteragdes. Com efeito, as alteragSes introduzidas no
“PARQUE GUARULHOS”, requer a obrigatoriedade de processar-se a
Retificagdo do Memorial de Incorporagdo ¢ o arquivamento dos seguintes
documentos: 1) Projeto Modificativo aprovado pela Prefeitura Municipal de
Guarulhos, acompanhado do Projeto Modificativo de Alvara de Aprovagéo e
Execugdo de Edificagdo Nova; 2) Nova NBR com as devidas alteragdes; 3)
Memorial de Incorporagdo, com a nova redacdo, conforme Instrumento anexo,
bem como arquivamento da nova Declaracio da Letra “i” — Discriminagéo

[19%e 1]

sobre as fragSes ideais do terreno € Declaragio da Letra “p” — Discriminagéo

segue no verso

(Ricardo Rodrigues) k
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das vagas da garagem coletiva do edificio; 4) Minuta da Convengdo de
Condominio com a nova redagdo, declarando que as devidas alteragdes ja
estdo contempladas nos contratos de venda e compra dos adquirentes.
Passando a incorporagdo imobiliaria do empreendimento denominado “Parque
Guarulhos™, ter a seguinte descrigio: DA INCORPORACAO: Que sobre o
referido terreno a INCORPORADORA, projetou a construcio de um
empreendimento imobilidrio de natureza residencial, aprovado junto a
Prefeitura Municipal de Guarulhos, nos termos do Alvara de Construgdo N°
A-428/2011, junto ao processo n° 498/2011, expedido pela Prefeitura
Municipal de Guarulhos, em 31 de Maioc de 2011, e com Dispensa do Grupo
de Analise e Aprovacio de Projetos Habitacionais — GRAPROHAB em 29 de
Junho de 2011, com expediente n® 0676/11, submetendo assim, ao sistema
preconizado pelo regime da Lei Federal n® 4.591 de 16 de dezembro de 1.964
e demais legislacdo pertinente, dando-lhe a denominagio de “PARQUE
GUARULHOS”, cuja incorporagdo encontra-se registrada sob n° 05 nesta
Matricula. DA RETIFICACAO DA INCORPORACAO: Conforme Projeto
Modificativo de Alvara de Construgdo n° A-618/2011, referente ao processo
n°® 498/2011, emitido em 29 de julho de 2011, o empreendimento sofreu
algumas alteragGes. Pelo mesmo Alvara verifica-sc que o empreendimento
possuira uma drea total construida de 229.859,61m>. (sendo 118.959,21m2.,

referente a Area Residencial; e, 110.900,40m2., referente a Area Comercml)
Pelo Projeto Modificativo o “PARQUE GUARULHOS” sera composto de
subsolos, térreo geral e 02 (dois) SUBCONDOMINIOS, sendo os
SUBCONDOMfNIO RESIDENCIAL denominado “PARQUE RESIDENCE”
~de finalidade residencial e 0 SUBCONDOMINIO SHOPPING; sendo que no
SUBCONCOMINIO RESIDENCIAL denominado “PARQUE RESIDENCE”
contera: 03 (trés) subsolos, térreo, 4tico, 07 (sete) Torres, com 18 (dezoito)
pavimentos cada, contendo em cada uma das Torres, 149 (cento e quarenta ¢
nove) unidades autdnomas, a razdo de 05 (cinco) apartamentos no térreo e 08
(oito) apartamentos por pavimento, distribuidos do 1° ao 18° pavimento,

perfazendo um total de 1.043 (um mil e quarenta e trés) unidades; e o
SUBCONDOMINIO SHOPPING denominado “PARQUE SHOPPING
GUARULHOS” conterd: 01 (uma) Torre que serd considerada unidade
auténoma com finalidade comercial. DESCRICAO DO

segue na ficha 10
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EMPREENDIMENTO. O “PARQUE GUARULHOS” sera constituido
conforme a seguinte discriminagdio: NO 1° SUBSOLO: Contera partes de
propriedade € uso comum, tais como: areas para circulacdo de pedestres e
areas para circulagdo de veiculos. NO 2° SUBSOLO: Contera partes de
propriedade e uso comum, tais como: 4reas para circulagdo de pedestres, 4reas
para circulagdo de veiculos, rampa que sobe para o 1° subsolo, local para
reservatorios inferiores: e¢ 4rea de acesso ao shopping. NO TERREO
(IMPLANTACAO): Contera partes de propriedade e uso comum, tais como:
area de preservagdo permanente, areas de circulagio de pedestres, areas de
circulagdo de veiculos, e parte da garagem coletiva, com capacidade para

| abrigar 52 (cinquenta e duas) vagas para visitantes € 01 (uma) vaga para
caminhdo leve, todas de uso comum e indeterminado, sujeitas a utilizagdo de
manobrista/garagista, numeradas no projeto arquitetonico tio ‘somente para
efeito de disponibilidade e discriminagio. NO SUBCONDOMINIO
RESIDENCIAL - “PARQUE RESIDENCE”: NO 3° SUBSOLO: Contera
partes de propriedade € uso comum, tais como: 13 (treze) pocos de elevadores,
05 (cinco) caixas de escadas dotadas de porta corta fogo, areas para circulagdo
de veiculos, areas para circulagio de pedestres, rampa para veiculos de acesso
a0 2° Subsolo, pogos de retengdo de aguas pluviais e parte da garagem
coletiva, com capacidade para abrigar 373 (trezentos e sessenta e trés) vagas
para automéveis de passeio, a razdo de 343 (trezentas e ‘quarenta e trés) vagas
pequenas e 30 (trinta) vagas grandes, além de 10 (dez) vagas para portadores
de necessidades especiais, todas de uso comum e indeterminado, sujeitas a
utilizagdo de manobrista/garagista, numeradas no projeto arquiteténico tdo
somente para efeito de disponibilidade e discriminagdo. NO 2° SUBSOLO:
Com entrada de veiculos pela Rua Dona Tecla, contera partes de propriedade
€ uso comum, tais como: 22 (vinte e dois) pogos de elevadores, 08 (oito)
caixas de escadas dotadas de porta corta, areas para circulagdo de pedestres,
areas para circulagdo de veiculos, local para reservatorios inferiores, rampa
para veiculos de acesso ao 1° subsolo, rampa para veiculos de acesso ao 3°
| subsolo, é4rea de acesso ao shopping e parte da garagem coletiva, com
capacidade para abrigar 648 (seiscentas e quarenta € oito) vagas para
automoveis de passeio, 4 razdo de 582 (quinhentos e oitenta e duas) vagas
pequenas e 66 (sessenta e seis) vagas grandes, além de 03 (trés) vagas para
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portadores de necessidades especiais € 12 (doze) vagas para motocicletas,
todas de uso comum e indeterminado, sujeitas a utilizacio de
manobrista/garagista, numeradas no projeto arquitetdnico tdo somente para
efeito de disponibilidade e discriminagdo. NO 1° SUBSOLO: Com saida de
veiculos pela Rua Dona Tecla, conterd partes de propriedade € uso comum,
tais como: 22 (vinte ¢ dois) pogos de elevadores, 08 (oito) caixas de escadas
dotadas de portas corta fogo, areas para circulagdo de pedestres, areas para
circulagdo de veiculos, rampa para veiculos de acesso ao 2° subsolo, e parte da
garagem coletiva, com capacidade para abrigar 621 (seiscentos e vinte e um)

vagas para automodveis de passeio, a razdo de 552 (quinhentas e cingtienta e -

duas) vagas pequenas € 69 (sessenta ¢ nove) vagas grandes, além de 03 (trés)
vagas para portadores de necessidades especiais € 54 (cinquenta e quatro)
vagas para motocicletas, todas de uso comum e indeterminado, sujeitas a
utilizagdo de manobrista/garagista, numeradas no projeto arquiteténico tdo
somente para efeito de disponibilidade e discriminagio. NO TERREO
(IMPLANTACAO): Com acesso de veiculos e pedestres pela Rua Dona Tecla
contera partes de propriedade e uso comum, tais como: portaria, local para
lixo coberto, coleta seletiva, areas de circulagdo de pedcstres; areas de
circulagdo de veiculos, rampas para pessoas / portadores de necessidades
especiais, 02 (dois) saldes de festas, gazebo gourmet, 03 (trés) churrasqueiras,
01 (um) playground, quadra recreativa, piscina adulto com deck molhado,

_piscina infantil, solarium, areas de lazer, 01 (uma) caixa de escada coberta,

escadaria, area de preservagdo permanente e parte da garagem coletiva, com
capacidade para abrigar 52 (cinqglienta e duas) vagas para visitantes € 01 (uma)

- vaga para caminhdo leve, todas de uso comum e indeterminado, sujeitas a

utilizagdo de manobrista/garagista, numeradas no projeto arquiteténico tdo
somente para efeito de disponibilidade e discriminag&o. Na proje¢do da Torre
1, contera: partes de propriedade e uso comum, tais como: 03 (trés) pogos de
elevadores, 01 (uma) caixa de escada dotada de porta corta fogo, 4rea comum,
vestiarios para funcionarios, area de lazer, areas técnicas e vazios, além das
partes de propriedade e uso exclusivo que constituem-se de 05 (cinco)
apartamentos. Na projegdo da Torre 2, contera: partes de propriedade e uso
comum, tais como: 03 (trés) pogos de elevadores, 01 (uma) caixa de escada
dotada de porta corta fogo, 4rea comum, area de lazer, vestidrios para

segué na ficha 11
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funciondrios, 4reas técnicas e vazios, além das partes de propriedade e uso
exclusivo que constituem-se de 05 (cinco) apartamentos. Na projegdo da Torre
3, contera: partes de propriedade e uso comum, tais como: 03 (trés) pogos de
elevadores, 01 (uma) caixa de escada dotada de porta corta fogo, area comum,
areas de lazer, areas técnicas e vazios, além das partes de propriedade e uso
exclusivo que constituem-se de 05 (cinco) apartamentos. Na projecdo da Torre
4, contera: partes de propriedade e uso comum, tais como: 03 (trés) pogos de
elevadores, 01 (uma) caixa de escada dotada de porta corta fogo, area comum,
areas de lazer, reas técnicas e vazios, além das partes de propriedade € uso
exclusivo que constituem-se de 05 (cinco) apartamentos. Na projecdo da Torre
5, contera: partes de propriedade ¢ uso comum, tais como: 03 (trés) pocos de
elevadores, 01 (uma) caixa de escada dotada de porta corta fogo, area comum,
vestidrios, 4reas técnica, 4rea de lazer e vazios, além das partes de propriedade
€ uso exclusivo que constituem-se de 05 (cinco) apartamentos. Na projecdo da
Torre 6, contera partes de propriedade ¢ uso comum, tais como: 03 (trés)
pogos de elevadores, 01 (uma) caixa de escada dotada de porta corta fogo,
area comum, ireas de lazer, areas técnicas e vazios, além das partes de
propriedade e uso exclusivo que constituem-se de 05 (cinco) apartamentos. Na
projecd@o da Torre 7, contera: partes de propriedade € uso comum, tais como:
03 (trés) pogos de elevadores, 01 (uma) caixa de escada dotada de porta corta
fogo, drea comum, area de lazer, areas técnicas, depdsito e vazios, além das
partes de propriedade e uso exclusivo que constituem-se de 05 (cinco)
“apartamentos. DO 1° AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2,3,4,5,6 E7
- Contera, em cada uma delas, partes de propriedade € uso comum, tais como:
03 (trés) pogos de elevadores, 01 (uma) caixa de escadas dotada de porta corta
fogo, vazios, drea comum, além das partes de propriedade e uso exclusivo que
constituem-se de 08 (oito) apartamentos por pavimento. NO
BARRILETE/COBERTURA DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 - Contera, em
cada uma delas, partes de propriedade € uso comum, tais como: 03 (trés)
pocos de elevadores, 01 (uma) caixa de escada dotada de porta corta fogo e
vazios. NA CASA DE MAQUINAS/ CAIXAS D’AGUA DAS TORRES 1,2,
3,4,5, 6 E7 - Contera, em cada uma delas, partes de propriedade e uso
comum, tais como: 01 (uma) caixa de escada dotada de porta corta fogo e
vazios. NO SUBCONDOMINIO SHOPPING - “PARQUE SHOPPING
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GUARULHOS” - NO 1° SUBSOLO: Contera partes de propriedade e uso
comum, tais como: 4reas para circula¢do de pedestres e areas para circulag@o
de veiculos. NO 2° SUBSOLO: Contera partes de propriedade € uso comum,
tais como: areas para circulagio de pedestres, areas para circulagdo de
veiculos, rampa que sobe para o 1° subsolo, local para reservatérios inferiores
e 4rea de acesso ao shopping. NO TERREO (IMPLANTAGAOQ): Com acesso
de pedestres e veiculos pela Rua Dona Tecla partes de propriedade e uso
comum, tais como: portaria, arca de preservacdo permanente, areas de
circulagfio de pedestres, areas de circulag@o de veiculos, local para lixo € parte
da garagem coletiva, com capacidade para abrigar 52 (cinquenta e duas) vagas
para visitantes e 01 (uma) vaga para caminhdo leve, todas de uso comum e
indeterminado, sujeitas a utilizagdo de manobrista/garagista, numeradas no
projeto arquitetdnico tdo somente para efeito de disponibilidade e
discriminagiio, além de partes de propriedade € uso exclusivo que constitui-se
de 01 (uma) unidade auténoma denominada “PARQUE SHOPPING
GUARULHOS”. DAS DIFERENTES PARTES DO CONDOMINIO: O
“PARQUE GUARULHOS” sera constituido de duas partes distintas, a saber:
a) Partes de propriedade de uso comum ou do condominio; € b) Partes de
propriedade de uso exclusivo ou unidades autdbnomas. A) DAS PARTES DE
PROPRIEDADE E USO COMUNS: As PARTES DE PROPRIEDADE
COMUM ou PARTES DE CONDOMINIO serdo aquelas assim definidas nos
arts. 1.331 a 1.358 do Codigo Civil Brasileiro € da Lei Federal n® 4.591, de 16
de dezembro de 1964, no que couber, e, ainda, aquelas mencionadas neste
instrumento e na futura CONVENCAO DE CONDOMINIO. B) DAS
"PARTES DE PROPRIEDADE E USO EXCLUSIVO OU UNIDADES
AUTONOMAS E DAS ARFAS E FRACOES IDEAIS. So partes de
propriedade e uso exclusivo dos condéminos, constituida pelas unidades
autdnomas do empreendimento, sdo as unidades autdnomas abaixo
relacionadas: B.1) NO SUBCONDOMINIO RESIDENCIAL - “PARQUE
RESIDENCE” - APARTAMENTOS: TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7: Térreo:
apartamento n° 01, 02, 03, 05 e 06; 1° pavimento: Apartamentos n° 11, 12,
13, 14, 15, 16, 17 ¢ 18; 2° pavimento: Apartamentos n°s 21, 22, 23, 24, 25, 26,
27 ¢ 28; 3° pavimento: Apartamentos n°s 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37 ¢ 38; 4°
pavimento: Apartamentos n°s 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47 e 48; 5° pavimento:

segue na ficha 12
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Apartamentos n°-51, 52, 53, 54, 55, 56, 57 e 58; 6° pavimento: Apartamentos
n°s 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67 ¢.68; 7° pavimento: Apartamentos n° 71, 72, 73,
74,75,76, 77 ¢ 78; 8° pavimento: Apartamentos n°s 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87
¢ 88; 9° pavimento: Apartamentos n° 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97 ¢ 98; 10°
pavimento: Apartamentos n° 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107 e 108; 11°
pavimento: Apartamentos n°s 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117 e 118; 12°
pavimento: Apartamentos n°s 121, 122, 123, 124, 125, 126, 127 ¢ 128; 13°
pavimento: Apartamentos n° 131, 132, 133, 134, 135, 136, 137 ¢ 138; 14°
pavimento: Apartamentos n°s 141, 142, 143, 144, 145, 146, 147 e 148; 15°
pavimento: Apartamentos n°s 151, 152, 153, 154, 155, 156, 157 e 158; 16°
pavimento: Apartamentos n°s 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167 ¢ 168; 17°
pavimento: Apartamentos n°s 171, 172, 173, 174, 175, 176, 177 ¢ 178;.18°
pavimento: Apartamentos n°s 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187 ¢ 188. B.1.1)
DAS AREAS E FRACOES IDEAIS - SUBCONDOMINIO RESIDENCIAL —

“PARQUE RESIDENCE” - DOS APARTAMENTOS: OS

APARTAMENTOS DE N° 01, 02, 05 E 06 LOCALIZADOS NO TERREO
DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE RESIDENCE”, possuirdo
drea privativa de 86,4800m?, 4rea comum de 72,3442m?, ja incluido o direito
ao uso de 02 (duas) vagas de garagem, perfazendo a area total de 158,8242m?,
fragdo ideal no solo de 0,0005938760, coeficiente de proporcionalidade de
0,0005938760 ¢ - coeficiente de rateio de 0,0011260430. OS

| APARTAMENTOS DE N° 03 LOCALIZADOS NO TERREO DAS
TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE RESIDENCE?”, possuirdo area

privativa de 58,4900m?, 4rea comum de 48,5315m?, ja incluido o direito ao
uso de 01 (uma) vaga de garagem, perfazendo a 4rea total de 107,0215m?2,
fracdo ideal no solo de 0,0004270260, coeficiente de proporcionalidade de
0,0004270260 e coeficiente de rateio de 0,0008096810. OS
APARTAMENTOS DE FINAIS “1”, “2”, “5” E “6” LOCALIZADOS DO 1°
AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3,4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE
RESIDENCE”, possuirdo drea privativa de 77,0600m? area comum de
70,7889m?, ja incluido o direito ao uso de 02 (duas) vagas de garagem,

perfazendo a area total de 147,8489m?, fragdo ideal no solo de 0,0005775660,

coeficiente de proporcionalidade de 0,0005775660 e coeficiente de rateio de
0,0010951170. OS APARTAMENTOS DE FINAIS “3”, “4» «7” ¢ “§”

segue no verso
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LOCALIZADOS DO 1° AO 15° PAVIMENTO DAS TORRES 1,2,3,4, 5,6
E 7; OS APARTAMENTO DE FINAIS “7” ¢ “8” LOCALIZADOS NO 16°
PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3,4, 5, 6 e 7, O APARTAMENTO DE
FINAL “4” LOCALIZADO NO 16° PAVIMENTO DA TORRE 2 e OS
APARTAMENTOS DE FINAL “3” e “4” LOCALIZADOS NO 16°
PAVIMENTO DA TORRE 4 DO “PARQUE RESIDENCE”, possuirdo area
privativa de 58,4900m?, drea comum de 48,5315m?, ja incluido o direito ao
uso de 01 (uma) vaga de garagem, perfazendo a édrea total de 107,0215m?,
fragdc ideal no solo de 0,0004270260, coeficiente de proporcionalidade de
0,0004270260 e coeficiente de rateio de 0,0008096810. OS
APARTAMENTO DE FINAL “3”, “4”, “7” ¢ “8” LOCALIZADOS NO 17° E
18° PAVIMENTOS DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 ¢ 7; OS
APARTAMENTOS DE FINAL “3” e “4” LOCALIZADOS NO 16°
PAVIMENTO DAS TORRES 1, 3, 5, 6 ¢ 7 E O APARTAMENTO DE
FINAL “3” LOCALIZADOS NO 16° PAVIMENTO DA TORRE 2 DO
“PARQUE RESIDENCE”, possuirao érea privativa de 58,4900m?, area
comum de 58,5715m? ja incluido o direito ao uso de 02 (duas) vaga de
garagem, perfazendo a area total de 117,0615m? fragdo ideal no solo de
0,0004489490, coeficiente de proporcionalidade de 0,0004489490 e
coeficiente de rateio de 0,0008512480. B. 2) NO SUBCONDOMINIO
SHOPPING - “PARQUE SHOPPING GUARULHOS” - O
SUBCONDOMINIO SHOPPING — “PARQUE SHOPPING GUARULHOS”
sera constituido de uma unica torre, considerada unidade autdnoma. B.2.1)
DESCRICAO DA UNIDADE AUTONOMA - SUBCONDOMINIO
SHOPPING — “PARQUE SHOPPING GUARULBOS”: A unidade auténoma
¢ constituida por uma Torre a qual sera composta por: 1° 2° e 3°
estacionamento 03 (trés) pavimentos shopping; piso cinema e Deck Park
distribuidos da seguinte forma: 1° ESTACIONAMENTO: Sera composto por:
area de circulagdo de pedestres / deficientes, 4rea de circulagdo de veiculos,
areas de circulagdo vertical, escadas rolantes € estacionamento com
capacidade para abrigar 533 (quinhentos e trinta e trés) automéveis sendo 495
(quatrocentos € noventa e cinco) vagas comuns, 11 (onze) vagas destinadas a
deficientes € 27 (vinte e sete) vagas para idosos. 2° ESTACIONAMENTO:
Sera composto por: area de circulagiio de pedestres / deficientes, area de

segue na ficha 13
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circulagdo de veiculos, areas de circulagdo vertical, escadas rolantes e
estacionamento com capacidade para abrigar 533 (quinhentos e trinta e trés)
automoveis sendo 495 (quatrocentos e noventa e cinco) vagas comuns, 11
(onze) vagas destinadas a deficientes e 27 (vinte e sete) vagas para idosos. 3°
ESTACIONAMENTO: Sera composto por: drea de circulagdo de pedestres /
deficientes, 4rea de circulagio de veiculos, areas de circulagdo vertical,
~escadas rolantes e estacionamento com capacidade para. abrigar 520
(quinhentos e vinte) automéveis sendo 483 (quatrocentos e oitenta e trés)
vagas comuns, 11 (onze) vagas destinadas a deficientes e 26 (vinte e seis)
vagas para idosos. 1° PAVIMENTO SHOPPING: Sera composto por: area de
circulagdio de pedestres / deficientes, areas de circulagio vertical, escadas
rolantes e vazio. 2° PAVIMENTO SHOPPING: Sera composto por: drea de
circulagdo de pedestres / deﬁcicntes, areas de circulagdo vertical, escadas
rolantes e vazio. 3° PAVIMENTO SHOPPING: Sera composto por: area de
circulagdo de pedestres / deficientes, 4reas de circulagdo vertical, escadas
rolantes e vazio. CINEMA: Serd composto por: 4area de circulagdo de
pedestres / deficientes, area de circulagdo de veiculos, areas de circulagfo
vertical, escadas rolantes, estacionamento com capacidade para abrigar 260
(duzentos e sessenta) automdveis sendo 241 (duzentas e quarenta e uma)
vagas comuns, 06 (seis) vagas destinadas a deficientes e 13 (treze) vagas para
idosos; e vazio. DECK PARK: Seri composto por: drea de circulagio de
pedestres / deficientes, area de circulagdo de veiculos, 4reas de circulagéo
vertical, escadas rolantes, estacionamento com capacidade para abrigar 260
(duzentos e sessenta) automodveis sendo 241 (duzentas e quarenta ¢ uma) .
~vagas comuns, 06 (seis) vagas destinadas a deficientes e 13 (treze) vagas para
idosos; e vazio. B.22) DAS AREAS E FRACOES IDEAIS
SUBCONDOMINIO SHOPPING — “PARQUE SHOPPING GUARULHOS”:
A TORRE DO “PARQUE SHOPPING GUARULHOS”, possuird 4area
| privativa de 177.438,8300m2, area comum de 3.034,5700m?, perfazendo a 4rea
total de 120.473,4000m?, fraciio ideal no solo de 0,4725993290 e coeficiente
de proporcionalidade de 0,4725993290. O “PARQUE SHOPPING
GUARULHOS” sera considerado somente 01 (uma) unidade autbnoma. A
NBR apresentada leva em consideragdo o arredondamento nas dreas comuns
de 0,0500 para o célculo das areas e fragdes ideais das unidades autébnomas. A
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fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns, atendem ao artigo 58 da Lei
10.931/2004, que alterou o pardgrafo 3° do artigo 1.331 do Cddigo Civil em
vigor. DAS CONFRONTACOES: As confronta¢ées possuem como referéncia
de quem da entrada de cada torre olha para as unidades autonomas.
SUBCONDOMINIO RESIDENCIAL - PARQUE RESIDENCE. OS
APARTAMENTOS DE N° 01 LOCALIZADOS NO TERREO DAS
TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE RESIDENCE”, confrontardo:
Frente — areas do condominio; Lado direito ~ areas do condominio e areas
comuns; Lado esquerdo — areas do condominio; Fundos — apartamento de
final “2” e areas do condominio. OS APARTAMENTOS DE FINAIS “2”
LOCALIZADOS DO TERREO AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2,
3.4, 5, 6 E7 DO “PARQUE RESIDENCE?”, confrontardo: Frente — areas do
condominio ¢ apartamento de final “1”; Lado direito — areas do condominio,
areas comuns ¢ apartamento de final ‘“3”; Lado esquerdo — &reas do
condominio; Fundos — areas do condominio. OS APARTAMENTOS DE N°
03 LOCALIZADOS NO TERREO DAS TORRES 1,2,3,4,5,6 E7 DO
“PARQUE RESIDENCE”, confrontardo: Frente — vazios, pogos de elevadores
e areas comuns; Lado direito — 4reas do condominio areas comuns: Lado
esquerdo — apartamento final “2”; Fundos — 4reas do condominio. OS
APARTAMENTOS DE N° 05 LOCALIZADOS NO TERREO DAS
TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE RESIDENCE”, confrontario:
Frente — apartamento de final “6” e 4reas do condominio; Lado direito — areas
do condominio; Lado esquerdo — areas comuns € arcas do condominio;
Fundos — dreas do condominio. OS APARTAMENTOS DE N° 06
LOCALIZADOS NO TERREO DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO
“PARQUE RESIDENCE”, confrontardo: Frente — areas do condominio; Lado
direito — areas do condominio; Lado esquerdo — areas do condominio ¢ 4reas
comuns; Fundos — areas do condominio e apartamento de final “5”. OS
APARTAMENTOS DE FINAIS “1” LOCALIZADOS DO 1° AO 18°
PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE
RESIDENCE?”, confrontardo: Frente — areas do condominio; Lado direito —
areas do condominio, 4reas comuns e apartamento de final “8”; Lado esquerdo
— areas do condominio; Fundos — apartamento de final “2” e areas do
condominio. OS APARTAMENTOS DE FINAIS “3” LOCALIZADOS DO

segue na ficha 14
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1° AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3,4, 5, 6 E 7 DO ” PARQUE
RESIDENCE”, confrontardo: Frente — vazios, pogos de elevadores e 4reas
comuns; Lado direito — areas do condominio e apartamento de final “4”; Lado
esquerdo — apartamento de final “2”; Fundos — 4reas do condominio. OS
APARTAMENTOS DE FINAIS “4” LOCALIZADOS DO 1° AO 18°
PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5,6 E 7 DO “PARQUE
RESIDENCE”, confrontardo: Frente — dreas comuns, vazios, caixa de escada e
pogo de elevador; Lado direito — apartamento de final “5”; Lado esquerdo —
apartamento de final “3” e areas do condominio; Fundos — é&reas do
condominio. OS APARTAMENTOS DE FINAIS “5” LOCALIZADOS DO
1° AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2,3, 4,5, 6 E 7 DO “PARQUE
RESIDENCE”, confrontardo: Frente — apartamento de final “6” e 4reas do
condominio; Lado direito — ‘4reas do condominio; Lado esquerdo -
| apartamento de final “4” e &4reas do condominio; Fundos - areas do
condominio. OS APARTAMENTOS DE FINAIS “6” LOCALIZADOS DO
1° AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE
'RESIDENCE?”, confrontaréo: Frente — areas do condominio; Lado direito —
areas do condominio; Lado esquerdo — apartamento de final “7”, 4reas do
condominio e dreas comuns; Fundos — areas do condominio e apartamento de
final “5”. OS APARTAMENTOS DE FINAIS “7” LOCALIZADOS DO 1°
AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3, 4, 5, 6 E 7 DO “PARQUE
RESIDENCE”, confrontardo: Frente — areas do condominio; Lado direito —
apartamento de final “6”; Lado esquerdo — apartamento de final “8”, dreas do
condominio; Fundos — dreas comuns. OS APARTAMENTOS DE FINAIS “8”
LOCALIZADOS DO 1° AO 18° PAVIMENTO DAS TORRES 1, 2, 3,4, 5, 6
E 7 DO “PARQUE RESIDENCE”, confrontardo: Frente — 4reas do
condominio; Lado direito — apartamento de final “7” e areas do condominio;
Lado esquerdo — apartamento de final “1”; Fundos — &reas comuns.
SUBCONDOMINIO SHOPPING - SHOPPING CENTER - “PARQUE
SHOPPING GUARULHOS” - A TORRE DENOMINADA “PARQUE
SHOPPING GUARULHOS”, confrontara: Frente — areas do condominio;
Lado direito — 4reas do condominio; Lado esquerdo — areas do condominio;
Fundos - 4reas do condominio € parte da APP. DOCUMENTOS
> | ANEXADOS AO PRESENTE MEMORIAL - A)- Projeto Modificativo
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aprovado pela Prefeitura do Municipio de Guarulhos, acompanhado do Alvara
de Construgdo. B) Tabelas de areas das EdificagSes, preenchidas de acordo
com os modelos aprovados pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT) contendo Memorial Descritivo das Especificagdes da Obra, avaliagéo
do Custo Global da obra e discriminagdo do custo de construgdo de cada
unidade e das fragdes ideais do terreno. C) Minuta da Futura Convengdo de
Condominio que regerda a edificagio € Regulamento Interno.
DECLARACOES ESPECIAIS - ART. 32 DA LEI 4.591/64 — A
Incorporadora declara: A) O critério adotado para o céleulo das 4reas foi o de
area real, de acordo com a NBR 12721 da Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT); B) Que apresenta a declaracio da letra “i” 1” correspondente
as areas ¢ fragSes ideais do empreendimento, em atendimento a alinea “i” do
artigo 32 da Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1.964; C) Que apresenta a
declaragdo sobre a garagem coletiva do “PARQUE GUARULHOS”, em
atendimento a alinea “p” do artigo 32 da Lei 4.591 de 16 de dezembro de
1964 A Incorporadora requer ¢ autoriza o Senhor Oficial do Cartério da 12

(Ricardo Rodrigues)

/ (Osvaldo Marcheti Junior)

AV - 08. ARQUIVO E SUB(S\I'ITUIZAO DA MINUTA DA
CONVENCAO - Protocolo n°. 300.814, em 03/10/2011, Ieingresso em
03/11/11. Nos termos do requerimento, firmado na Cidade de Sdo
Paulo — Capital, aos 30 de setembro de 2.011, a proprietaria e
incorporadora GOLDFARB 49 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA. promoveu a substituicio da Minuta da Convengao do
empreendimento denominado “PARQUE GUARULHOS”, estando a
incorporagdo registrada sob n° 05 ¢ averbada sob n°. 06 e 07 desta
matricula, em virtude da alteragdo da disposi¢@o dos artigos. Guarulhos, 11 de

segue na ficha 15
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, 11/01/2012\ Nos tetmos do Instrumento Particular, firmado na cidade de Sio o
- | Paulo, em 0%, de dezembro de 2011 e/por autorizagio expressa dos credores = |-

datada de 11 ¥g novembre’/de 2011 /e feita a presente para constar que fica
.| cancelada a hipdteca, r ada sob'n® 04. Guarulhos, 20 de janeiro de 2012.

__(Claudio iRobérto da Silva)

(Renato Sérgiof Barbosa Freitas)
|

'

'AV - 10. SUBSTITUICAO DA MINUTA DE CONVENCAO - Protocolo
n°® 309.383, em 14/03/2012. Pelo requerimento da proprietéria e incorporadora
GOLDFARB 49 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA, ja .
-| qualificada, datado de 09 de margo de 2.012, firmado na Cidade de Sdo Paulo.
“— Capital, ¢ feita a presente averbagio para constar que a requerente promoveu

| a substituicdo da Minuta da Convengao do empreendlmento denommado
“PARQUE GUA

' ' . - |- S
AV - 11. RETIF CACAO - Protocolo n®. 311/384, em 20/04/2012. Procedo a

presente averbag¢do, nos termos do artigo 213, inciso 1, dlinea “e”, da Lei
segue no verso

i

(Ricardo Rodrigues) ’ b
/ (Renato_Serglo Barbosa Freltas)

AV - 09. CANCI LAMENTO/HIPO-, CA - Protocolo n 305 644, em »
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. 3.034,5700m?, perfazenc
constou dos citados atos.

Federal n° 6.015/73 a vista do titulo que deu origem ao registro n® 05 ¢
averbada sob n° 07 desta, para consignar de forma correta que a soma das
areas da TORRE DO SUBCONDOMINIO “PARQUE SHOPPING
GUARULHOS”, serdo: area privativa de -117.438,8300m?, irea comum de

area—tqtal de 120.473,4000m?, e ndo como

ﬂ f (Ricardo Rodrigues)

O Substituto do (ficig A | (Renato Sérgio Barbosa Freitas)

R.12/105.367 - HIPOTECA |
Em 15 de abril de 2013 - Protocolo 331.860 de 05/04/2013

Pelo Instrumento Particular com Forga de ‘Escritura Publica, lavrado nos

termos da Lei n.° 4380, de 21/08/1964, alterada pela Lei n.° 5.049, de:

29/06/1966 ¢ Decreto Lei n.° 70/66 de 21/11/166, combinado com a lei
9.514/97, firmado na cidade de S&0 Paulo, em 28 de dezembro de 2011, e 1°
aditivo, firmado em S#o Paulo/SP, em 14. de maio de 2012, a proprietaria
GOLDFARB 49 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA, ja
qualificada, DEU EM_HIPOTECA o terreno do IMOVEL
MATRICULADO, referentes as futuras unidades autdbnomas apartamentos

 das TORRES 1, 2,3,4,5,6 e7-n%0l, 02,03,05 €06, 11, 12, 13, 14, 15,

16, 17,18, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27 ¢ 28, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 41,
42,43, 44, 45, 46 47, 48, 51, 52, 53, 54,55, 56 57, 58, 61, 62, 63, 64, 65, 66,
67,68,71,72,73,74,75,76,77, 78, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 91, 92, 93,
94, 95, 96, 97, 98, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107 108, 111, 112, 113, 114,
115, 116, 117, 118, 121, 122, 123, 124, 125, 126, 127, 128, 131, 132, 133,
134, 135, 136, 137, 138, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 147, 148, 151, 152,

153, 154, 155, 156, 157, 158, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 171,

172, 173, 174, 175, 176, 177, 178, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187 188,
correspondente a 0,527400900 da fragdo ideal do terreno, que serdo
integrantes do Subcondominio - Residencial Parque Residence, do

_ empreendimento denominado “PARQUE GUARULHOS”, ao BANCO

segue na ficha 16
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SANTANDER (BRASIL) S/A, inscrito no CNPYMF sob n°
90.400.888/0001-42, com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
n°. 2.041 e, 2235, bloco A, Vila Olimpia, em Séo Paulo/SP, para garantir a
divida de RS 143.860.000,00 destinado a construgio do empreendimento
acima citado, a taxa de juros nominal mensal de 0,7898% e 9,9000% efetiva
ao ano, prazo total do financiamento: 53 meses, periodo para construgdo: 43
meses, periodo para caréncia: 06 meses, prazo para amortizagdo 03 meses,
data de inicio da amortizagdio mensal: 20/02/2016, taxa de juros nominal:
0,7898% e efetiva de 9,9000%, prazo de amortizagio: 03 meses, sistema de
amortizagdo: TP-TABELA PRICE, data de vencimento da 1° prestacdo:
19/03/2016, e de vencimento da divida: 19/05/2016. O imével foi avaliado em
R$ 24.010.500,00. As partes contratantes ficam subordinadas as demais
clausulas, condigdes e encargos previstos no referido instrumento particular. A
proprietaria apresentou as Certiddes fiscais, exigidas pela lei 8.212/91, as

AV.13 "/ 105367 - CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS
CREDITORIOS

Em 15 de abril de 2013 - Protocolo 331.860 em 05/04/2013

9151 2202/11/81 - OIONTHOTS SANDIHAOH INVSOH 10d o1usllENBIp OPRUISSE 10} 0}UBLINAOP 5553

Pelo instrumento particular mencionado no R. 12, a devedora GOLDFARB 49
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIO LTDA, ja qualificada, cedeu
fiduciariamente, ao BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A, ja qualificado,
todos os direitos creditérios, atuais e futuros resultantes da alienagdo de cada
uma das futuras unidades que serfio integrantes do Subcondominio
Residencial Parque Residence, nos termos das disposic¢des contidas no art. 18

segue no verso
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¢ seguintes da lei 9. %
Escrevente, /L (Claudio Roberto da Silva)

Substituto

(Renato Sérgio Barbosa Freitas)

AV.14/7/105.367 - FICHA AUXILIAR
* Em 15 de abril de 2013 - Protocolo 330.201 em 14/03/2013

Em razo de registro de escritura venda de fra¢do ideal de terreno vinculada a
futura unidade auténoma “PARQUE SHOPPING GUARULHOS”, parte
integrante _do empreendimento  denpminado “PARQUE GUARULHOS”,
integra-{e a presente matricula a(ficka auxiliar constituida de 01 pagina,
apenas para efeitg’de controle de digpontpilidade por esta Seryentia.

Escrevente 1/ ’ /I I/ j “ ’ ’,/ /£ 4 Ricardo Rodrigues)

'
Substituto D sngna 5, / / \,, Renato Sergio Barbosa Freitas)

-

AV.15/105.367 - ESCLARECIMENTO
Em 27 de junho de 2014 - Protocolo 365.415 de 27/06/2014

9151 2202/ 1/81 - OIONIHOT4 SINDIHACH INVSOH od S1USWIENBIP OPEUISSE 0] OJUBWNIOP 8553

Nos termos do requerimento datado de 28 de junho de 2014, € feita a presente
- averbagdo para consignar que a proprietaria e incorporadora GOLDFARB 49
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA, ji qualificada, quando do
registro da incorporagdo registrada sob n°® 05 e averbada sob n°s 06, 07, 10 ¢
11 desta, o subcondominio residencial denominado “PARQUE
RESIDENCE”, parte integrante do empreendimento denominado “PARQUE
GUARULHOS”, foi submetido ao Regime de Afetagiio, previsto nos artigos
31A a 31F da Lei n°® 4.591/64, incluidos pela Lei n° 10.931/04, pelo qual o
terreno € acessdes objeto da incorporagdo imobilidria, bem como os demais

segue na ficha 17
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matrtcula ~ficha o CNS 112540
[ 105.367 I [ ’

bens e direitos a ela vinculados, manter-se-o apartados do patriménio da
incorporadora, constituindo patrimdnio de afetagio, destinado a consecugo da
mcorporagio T spondente € 3 a das unidades imobilidrias aos

/( Wcardo Rodrigues)

VZ/(Renato Sérgio Barbosa Freitas)

AV.16/105.367 - ADITIVO
Em (aguardando registro!) - Protocolo n.° 368.324, em 12/08/2014.

Nos termos do 2° Aditivo — Financiamento Imobiliario 4 Produgdo n®
1150/2011, firmado em S3o Paulo/SP, em 31 de janeiro de 2014, o credor
BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A, e a proprictaria GOLDFARB 49
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIO LTDA, ambos ja qualificados, de
comum acordo ADITARAM o instrumento particular que deu origem a
hipoteca registrada sob n® 12 e cessdo fiduciaria averbada sob n° 13, nesta
matricula, para constar que o credor concedeu em data de 12/06/2013,
suplementagdo ao crédito inicialmente aberto no valor de R$ 24.540.000,00, ¢
que a partir desta data os prazos de financiamento passaram a serem Os
seguintes: prazo total do financiamento: 50 meses, periodo para construgio:
39 meses, periodo para caréncia: 06 meses, prazo para o vencimento da
divida: 20/11/2015 e prazo para amortizago 03 meses, data de inicio da
amortizagdo mensal: 20/11/2015 término em 19/02/2016. As partes ratificam
todos os demais itens, cliusulas e eepdi¢des do contrato, que ndo tenham sido
alteradas por-esteifistrumento, quie coptinuam em pleno vigor, para todos os
fins e efeitos de dipéito as garantias contituidas.

9151 2202/1 /81 - OIONIHOTH SINDIHAOY INVSOH 40d SjUsIEHBIp OPEUISSE 10} 0JUBLINIOP 8583

V 7 £ 0/ ’
Escrevente, /| A U] M J (Ricardo Rodrigues)

N |
(Renato Sérgio Barbosa Freitas) |

Substituto { esignado;

segue no verso
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AV.17/105.367 - ADITAMENTO
Em 01 de junho de 2015 - Protocolo 382.258 de 29/05/2015.

Pelo instrumento particular de 3° aditivo firmado em 07 de maio de 2015, em
Sédo Paulo — SP, nos termos da Lei 4.380/1964, em que comparecem todas as
partes, € feita a presente para constar que, o instrumento particular de abertura
‘de crédito e financiamento para construgdo de empreendimento imobiliario
com garantia hipotecéria, alocacdo de recursos e outras avengas - contrato
numero 1150/2011, que serviu de titulo para a constituigdo da hipoteca objeto
do R.12 desta matricula, foi aditado para constar que, em razdo da
suplementagdio no valor de RS$ 28.510.000,00, concedida ao crédito
inicialmente aberto, fica retificado o valor do financiamento que passa a ser de
RS 196.910.000,00, que serd pago nas condi¢des estabelecidas no referido
contrato. As partes aceitam as condigdes deste aditivo e ratificam todos os
demais itens, cldusulas e condigdes do contrato, que n3o tenham sido alteradas
por este instrumento, que continuam em pleno vigor, para todos os fins e
efeitos de direito, especialmente, no que se refere as garantias constituidas.
Este registro estd sendo escriturado na presente data, considerando que o ato
foi equivocadamente impresso como averbagdo nimero 17 na ficha
complementar nimero 01 desta matricula, em datg de 25 de maio de 2015, sob

o protocolo ntimero 381.364. Valor Vehal: 7455.529,84.
Escrevente, /%/ ~"—_ (Sidney Corréa Leonello)

(Renato Sérgio Barbosa Freitas)

AV.18/105.367 - DEMOLICAO
Em 06 de julho de 2015 - Protocolo 383.485 de 25/06/2015

Nos termos do requerimento, firmado em Sao Paulo/SP, aos 24 de junho de
2015 e Certiddo n° 4.461/2015, expedida em 03/06/2015, pela Municipalidade
local, é feita a presente averbagdo para constar que os Prédios Residenciais
sem numera¢io oficial da Rua Tecla, com as areas construidas de
109,00m2, 41,00m2, 14,00m2 e 41,00m2 mencionadas na abertura desta,
segue na ficha 18

9151 2202/1 1/81 - OIONIHOT4 SANDIHAOY INVSOY 10d elus[eNBip OPEUISSE 10} JUBWINIOP 8583
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foram DEMOLIDOS, tendo ainda apresentada a Certidio Negativa de
Débitos Relativos as Contribui¢des Previdencidrias e as de Terceiros sob n°
001662015-88888533, CEI: 51.21 33/73, emitida em 13/06/2015, valida
at€ 20/12/2Q15, de¥idamente confirmada)yia “internet” por esta Serventia.

i

f
Escrevente, 'Av! ‘ l J uj Y ‘L/A/A/ J (Ricafdo Rodrigues)

Substituto Designac // N /)éenato Sérgio Barbosa Freitas)

AV.19/105.367 - RETIFICACAO/SUPRIMENTO
Em 13 de outubro de 2015 - Protocolo 386.933 de 03/09/2015, reingresso em
02/10/2015.

Procede-se a presente averbagdo, a vista dos titulos que deram origem as
AV.13 e AV.16 desta matricula ¢ em cumprimento ao que dispoe a alinea "a",
do inciso I, do art. 213, da Lei 6.015/73, para consignar que o nome correto da
devedora ¢ PREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA, ¢ foi escriturada em 18/08/2014, o

(Kicardo Rodrigues)

9151 2202/L4/81 - OIONIHOTH SINDIHAOH INVSOH Jod ojuslleBip OpeUSsE 10} OJUSWINIOp 9883

'/@nato Sérgio Barbosa Freitas)
S

Substituto ?{esignado,

AV.20/105.367 - ALTERACAO DE SEDE SOCIAL
Em 13 de outubro de 2015 - Protocolo 386.933 de 03/09/2015, reingresso em
02/10/2015.

Nos termos do instrumento particular mencionado no R.23 desta, instruido
com copia autenticada do instrumento particular da 5* alteragio contratual
datada de 06 de margo de 2.015, firmada em Sio Paulo/SP, devidamente
arquivada na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo - JUCESP, sob n.
197.103/15-7, em sessdo de 07/05/2015, é feita a presente para constar que a

segue no verso
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proprictaria e incorporadora G DFABB 49 EMPREENDIMENTP
IMOBILIA A atualmente po sua sede social na Avenida Luiz
Carlos Berrini, n® 195, 11° andar, Sala arb 49, Sdo Paulo-SP.

Mardo Rodri guls)

)@nato Sérgio Barbosa Freitas)
)

Escrevente,

AV.21/105.36
CONDOMINIO

Em 13 de outubro de 2015 - Protocolo 386.933 de 03/09/2015, reingressojem
02/10/2015. | )
Nos termos do instrumento particular mencionado no R.23 desta‘, a
proprietdria e incorporadora. GOLDFARB 49 EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA, j4 qualificada, com a anuéncia da 1) lvm
Administradora e Incorporadora Ltda ¢ 2) Socopa - Sociedade Corretora
Paulista S.A., na qualidade de administradora do Fundo de Investiménto
Imobiliiriec General Shopping Ativo e Renda - FI11, promove{l a
substituicio da Minuta da Convepgdao do empreendimento denominjlado
“PARQUE (GUARULHOS™, estandb 3 incorporagdo registrada sob n° 05 e
retificada sob n°s 07, 08, 10, 11, 14 e 15, todos desta matricula. .

< SUBSTITUICAO DA MINUTA DE CONVENCAO DE

Escrevente Wdo Rodrigues)
Substitute Designado, A / .7 (Renato Sérgio Barbosa Friitas)

AV.22/105.367 - CONSTRUCAO

Em 13 de outubro de 2015 - Protocolo 386.933 de 03/06/2015, reingreslo em
02/10/2015.

Nos termos do instrumento particular mencionado no R.23 desta, | e de
conformidade com o certificado de conclusdo H-274/2015, emitido em /02 de
setembro de 2.015, processo 498/2011, pela Secretaria de Desenvolvimento

segue na ficha 19
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) CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.254-0
matricula ficha
( 105.367 I [- 19 I

Urbano — SDU, Departamento de Licenciamento Urbano SDU - 02, Divisdo
Técnica de Licenciamento de Edificagées SDU - 02.09 de Guarulhos/SP, €
lavrada a presente averbagdo para constar que foi concluida parcialmente a
edificagdo do empreendimento “PARQUE GUARULHOS”, somente com
relagdo a0  subcondominio  residencial  denominado “PARQUE
RESIDENCE?”, sob n° 230, da Avenida Bartholomeu de Carlos, com éarea
construida de 118.959,21m?, tendo como custo global da construg¢do o valor de
R$ 156.338.533,72. Foi apresentada a Certiddo Negativa de Débitos Relativos
as Contribui¢Ges Previdencidrias e as de Terceiros, emitida pela Secretaria da
Receita Federal, sob nimero 001662015-88888533, CEI n° 51.212.13533/73,
emitida aos 06/2015, vélida até 20/12/205, devidamente confirmada via
"internet" par este Registro.

Escrevente, A" { f__ L /% A A/;/A / 4 !A {; / 4 / ' ardo Rodrigues)
T A
>

Substituto Dé¢signado, (Renato Sérgio Barbosa Freitas)

R23 / 105367 - INSTITUICAO E ESPECIFICACAO DE
CONDOMINIO | ,

Em 13 de outubro de 2015 - Protocolo 386.933 de 03/09/2015, reingresso em
02/10/2015.

9161 2202/11/81 - GIONIHOT SINDIHAOH INVSOH J0d eusllelBip OPEUISSE 10} OUBLINIOP 8583

Pelo instrumento particular datado de 01 de setembro de 2.015, firmado em
Sdo Paulo/SP, juntamente com os demais documentos, a proprictaria e
incorporadora GOLDFARB 49 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA, ja qualificada, instituiu o condominio denominado “PARQUE
GUARULHOS”, sendo a especificagdo parcial, somente com relagio ao
subcondominio residencial denominado “PARQUE RESIDENCE”, nos
termos da Lei Federal n° 4.591 de 16 de dezembro de 1964 ¢ dos artigos 1331
e seguintes do Coédigo Civil e demais disposi¢es legais, sob n°® 230, da
Avenida Bartholomeu de Carlos, com 4rea construida de 118.959,21m?, nos
termos do projeto aprovado pela Municipalidade local, conforme construcio
objeto da averbagdo n° 21 retro, sendo atribuido a essa parte do
empreendimento o valor RS 175.852.358,55, dos quais RS 156.338.533,72

segue no verso
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correspondem ao custo da obra e R$ 19.513.824,83 ao valor proporcional da
aquisi¢cdo do terreno. Valor Venal Proporcional do terremo: RS
2.349.849,43. O subcondominio residencial denominado “PARQUE
RESIDENCE?” esta de acordo com a incorporagdo imobilidria registrada sob
n® 05 e retificada sob n°s 07, 08, 10, 11, 14 e 15, todos desta matricula. A
Convengdo do Condominio foi registrada nesta data sob n° 3.819, no Livro n°
03 - Registro Auxiliar, deste Registro Imobiliario. As unidades
auténomas/gpartamentos foram matriculadas westa data sob os n°s 140.826 a
141.868, deste Registyso.

Escrevente, ‘ ’ / / / /////’/////_J Rodrigues)
Substituto Designado 2 / / %enato Sérgio Barbosa Freitas)

AV.19/105.367 - RETIFICACAO/SUPRIMENTO :
Em 13 de outubro de 2015 - Protocolo 386.933 de 03/09/2015, reingresso em
02/10/2015.

Procede-se a presente averbagdo, 4 vista dos titulos que deram origem as
AV.13 e AV.16 desta matricula e em cumprimento ao que dispde a alinea "a",
do inciso I, do art. 213, da Lei 6.015/73, para consignar que o nome com’:to da
devedora é GOLDFARB 49 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA, ¢ nio como constou € que.a AV.16 foi escriturada em 18/08/2014, o
que foi omigido.

QLQL ¢c0c/L1/81 - OION3JOT4 SSHOIHGOH INYSOY Jod ejustlfeifip OPBUISSE [0} OJUBWNIOP 8553

3

5 4 x 717 .
Escrevente, T N A\ A VN A NA (Kicardo Rodrigues)

lr’” ~/
Substituto Designado, \ Renato Sérgio Barbosa Freitas)
S = = 7

AV.20/105.367 - ALTERACAO DE SEDE SOCIAL
Em 13 de outubro de 2015 - Protocolo 386.933 de 03/09/2015, reingresso em
02/10/2015.

segue na ficha 20
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matricula ficha CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.254.0
105.36 ;( N 2

v

AV.24/10%.36A- ESCLARECIMENTO / SUPRESSAO |

Em 23 de dezembro de 2018 - Protodolo|410.964 de 06/12/2016, remgresso
em 20/12/2016 . _

Procede-se a presente averpagio paral consignar que fita sem efeito as
segundas :‘A L19 \ — " TIFICACAO/SUPRIMENT® e AV.20 -
ALTERACAO.DE SRDE SPCIAL”, impressas na ficha/19 verso, em razio
do erro de impre§sdo ety duplicidade do feferido ato.

Escrevente, 3 ,.: Alexandre Gongalves Piza)

C
Escrevente Substituto, \7/ ) * _(Alvaro César Capistrano)

N/

AV .25/105.367 - CONSTRUCAO
" Em 23 de dezembro de 2016 Protocolo 410.964 de 06/12/2016, rcmgresse
em 20/12/2016.

Nos termos do requerimento subscrito pela incorporadora GOLDFARB 49
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA aos 20 de dezembro de 2016,
firmado na cidade de S@o Paulo/SP, e conforme certificado de conclusio
H-283/2015, datado de 23 de setembro de 2015 (processo 498/2011), emitide
. pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano - SDU, Departamento de
Licenciamento Urbano - SDU02, Divisio Técnica de Licenciamento de
Edificagdes - SDU 02.09, Segdo Técnica de Licenciamento de Projetos e
Obras - SDU02.09.01 do Municipio de Guarulhos/SP, ¢ feita a presente para
constar que foi concluida parcialmente a edificagdo da futura unidade
autbnoma "PARQUE SHOPPING GUARULHOS", com relagio A 4rea
construida de 89.776,97m?, parte integrante do empreendimento denominado
"PARQUE GUARULHOS", que ter4 acesso pela Rua Dona Tecla, esquina
com a Avenida Bartholomeu de Carlos, tendo como custo global da
construgdo o valor de R$ 124.698.415,79 (cento e vinte e gquatro milhdes,
seiscentos € noventa e oito mil, quatrocentos e quinze reais e setenta e nove
centavos). Foi apresentada a Certiddo Negativa de Débitos Relativos as
Contribui¢des Previdenciérias e as de Terceiros, emitida pelo Ministério da

9¥i51 2202/11/81 - OIONIHOTH STNDIHAOH INVSOH 10d SiuatifelBip OPeUISSE 10} OJUBWINIOP 8555
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Escrevente,

Escrevente Substituto,

. (Alvaro César Capistrano)

N\
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Certifico e dou fé que esta certiddo composta de 41 pagina(s) é cdpia auténtica da matricula n® 105367 , do livro 02, de
Registro Geral desta Serventia. Certiddo sob a forma de documento eletrénico, mediante processo de certificacao digital
disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida Proviséria 2.200-2, de 24/08/2001, sendo valida em meio
eletronico, bem como comprovada a autoria e integridade. NADA MAIS consta em relacdo ao imdvel da matric
certificada. A presente copia reprografica foi extraida nos termos do § 1°, do artigo n° 19 da Lei 6.015/73 de 31/12/197
O REFERIDO E VERDADE E DOU FE, Guarulhos, 18 de novembro de 2022.

O imovel objeto da presente certiddo passou a
pertencer a este Registro em 01/01/1977, sendo

Certidéo Assinada Digitaimente anteriormente a esta data de competéncia do 1°
Rosani Rodrigues Floréncio Registro Imobiliario local.
Escrevente

CUSTAS , EMOLUMENTOS E CONTRIBUICOES o selo digital podera ser consultado no site:
IMPRESSAS NA FICHA COMPLEMENTAR ABAIXO https://selodigital.tjsp.jus.br/
MENCIONADA.

ACOMPANHA(M) A PRESENTE CERTIDAO A(S)
FICHA(S) COMPLEMENTAR(ES) REFERENTE A(S)
FUTURA(S) UNIDADE(S).

A futura unidade auténoma "Parque Shopping Guarulhos"
parte integrante do empreendimento denominado "Parque
Guarulhos".

PROTOCOLO: 638.394

1125403C3WR000600346GT222

A presente certidao reflete a situagfo juridica do iméve desta matricula até o dia atil anterior. Esta certiddo tem piena
validade em todo o territério nacional, a qualquer tempo, sendo que, na hipotese de utilizacdo para lavratura de escritura

0 prazo de validade ¢ de 30 (trinta) dias (Decreto 93.240/86, art. 1°, IV)
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CERTIFICA, a pedido verbal do (a, s) interessado (a, s), que revendo o Livro 02 de Registro
Geral do Servigo Registral a seu cargo, dele verificou constar a matricula de teor seguinte:

LWVRO Ne2 - REGISTRO 27 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
GERAL  E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS - 5P

matricula ficha
( 1 ( 01 i Guarulhos, 15 de abril de 2013.

L

IMOVEL: A futura unidade autbnoma “PARQUE SHOPPING (E

GUARULHOS”, parte integrante do empreendimento denominado "7/

“PARQUE GUARULHOS?”, que se situara na Rua Dona Tecla, esquina com <

a Avenida Bartholomeu de Carlos, bairro do Picango, perimetro urbanc do N

Distrito, Municipio ¢ Comarca de Guarulhos/SP, possuird area privativa de
177.438,8300m?, drea comum de 3.034,5700m?2, perfazendo a area total de
120.473,4000m?, fra¢do ideal no solo de 0,4725993290 e coeficiente de
proporcionalidade de 0,4725993290, e confrontara: Frente — areas do
condominio; Lado direito — 4reas do condominio; Lado esquerdo — areas do
condominio; Fundos — 4reas do condominio e parte da APP. DESCRICAO
DA FUTURA UNIDADE AUTONOMA - SUBCONDOMINIO SHOPPING
“PARQUE SHOPPING GUARULHOS”: A unidade auténoma seri
constituida por uma Torre a qual serd composta por: 1°, 2° e 3° estacionamento
03 (trés) pavimentos shopping; piso cinema e Deck Park distribuidos da
seguinte forma: 1° ESTACIONAMENTO: Sera composto por: area de
circulagdo de pedestres / deficientes, area de circulagdo de veiculos, areas de
circulagdo vertical, escadas rolantes e estacionamento com capacidade para
abrigar 533 (quinhentos e trinta e trés) automoveis sendo 495 (quatrocentos e
noventa e cinco) vagas comuns, 11 (onze) vagas destinadas a deficientes e 27
(vinte e sete) vagas para idosos. 2° ESTACIONAMENTO: Sera composto por:
area de circulagdo de pedestres / deficientes, area de circulagdo de veiculos,
areas de circulagdo vertical, escadas rolantes e estacionamento com
capacidade para abrigar 533 (quinhentos e trinta e tr€s) automoveis sendo 495
(quatrocentos e noventa e cinco) vagas comuns, 11 (onze) vagas destinadas a
deficientes e 27 (vinte e sete) vagas para idosos. 3° ESTACIONAMENTO:
Sera composto por: area de circulacdo de pedestres / deficientes, area de
circulagdo de veiculos, areas de circulagdo vertical, escadas rolantes e
estacionamento com capacidade para abrigar 520 (quinhentos e vinte)
automoéveis sendo 483 (quatrocentos e oitenta e trés) vagas comuns, 11 (onze)
vagas destinadas a deficientes e 26 (vinte e seis) vagas para idosos. 1°
PAVIMENTO SHOPPING: Sera composto por: area de circulagdo de
pedestres / deficientes, areas de circulagdo vertical, escadas rolantes e vazio.

M. 105.367 - Fep 01

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 31aac7b0-0812-4aae-944d-a86113b920fa
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matricula ficha
( l ( 01 I
Uerso

2° PAVIMENTO SHOPPING: Sera composto por: area de circulagcio de
pedestres / deficientes, dreas de circulagdo vertical, escadas rolantes € vazio.
3° PAVIMENTO SHOPPING: Sera composto por: drea de circulagio de
pedestres / deficientes, areas de circulagdo vertical, escadas rolantes e vazio.
CINEMA: Serd composto por: drea de circulagdo de pedestres / deficientes,
area de circulagdo de veiculos, areas de circulagdo vertical, escadas rolantes,
estacionamento com capacidade para abrigar 260 (duzentos e sessenta)
automoéveis sendo 241 (duzentas e quarenta € uma) vagas comuns, 06 (seis)
vagas destinadas a deficientes e 13 (treze) vagas para idosos; e vazio. DECK
PARK: Serad composto por: area de circulacdo de pedestres / deficientes, area
de circulagdo de veiculos, 4reas de circulagdo vertical, escadas rolantes,
estacionamento com capacidade para abrigar 260 (duzentos e sessenta)
automoéveis sendo 241 (duzentas ¢ quarenta e uma) vagas comuns, 06 (seis)
vagas destinadas a deficientes e 13 (treze) vagas para idosos; e vazio.

INSCRICAO CADASTRAL: 083.75.03.0586.00.000 - (Area Maior)

PROPRIETARIA: GOLDFARB 49 EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA, com sede na Capital de Sdo Paulo, na Avenida
Paulista, n°® 1374, 13° andar, Bela Vista, Sdo Paulo — SP, inscrita no CNPJ/MF
sob n® 11.679.916/0001-36.

REGISTRO ANTERIOR: R.03 da Matricula n° 105.367, feito aos 17 de
janeiro de 2.0 a qual se encontra re strada a Incorporagdo sob n° 05 e

retificada nay averbagbes n°s 07, 08, 11 deste Registro Imobiliario.
Guarulhos, 15 de abrfl de 2013. /

1

Escrevente, icardo Rodrigues)

L

AN’ S V /
Substituto Detignado (Renato Sérgio Barbosa Freitas)
e

segue na ficha 02

M. 105367 - Fep 01
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AV.01 - TRANSPORTE

Em 15 de abril de 2013 - Protocolo 330.201 de 14/03/2013, reingresso em
04/04/2013

Conforme registros e averbagdes constantes da Matricula n° 105.367,
06, feita em 20 de setembro de 2.011,

informanios~Consta da averbagdo
que part 1 do imowel onde sera construrdo o empreendimento com uma area de
6.192,30m2, cc;stj'lui AREA DE PRESPRVACAO PERMANENTE.

040000/

A== =4 e

Escrevente, \ (Bicardo Rodrigues)

Substituto Designado —_7 (Renato Séfgio Barbosa Freitas)
7 !

R.02 - COMPRA E VENDA

Em 15 de abril de 2013 - Protocolo 330.201 de 14/03/2013, reingresso em
04/04/2013

Pela escritura de 12 de margo de 2.013, lavrada pelo 7° Tabelido de Notas da
Comarca de Sdo Paulo/SP, no Livro n° 6.051, na pagina 211, rerratificada por
escritura lavrada nas mesmas Notas, em 03 de abril de 2.013, no Livro n°
6.051, na pagina 283, a proprietaria GOLDFARB 49 EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO LTDA, ja qualificada, no ato representada por seus
administradores Milton Goldfarb (CPF/MF n° 013.341.348-98) e Paulo César
Petrin (CPE/MF n° 834.297.009-49), vendeu a fragdo ideal que correspondera
a esta futura unidade autdbnoma a 1) VUL ADMINISTRADORA F
INCORPORADORA LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob n°
09.265.498/0001-99, com sede em Sdo Paulo/SP, na Avenida Angélica, n°
2466, 22° andar, conjunto 224, no ato representada por seu administrador
Alessandro Poli Veronezi (CPF/MF n° 153.188.398-27); ¢ 2) SOLAIA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, inscrita no CNPJ/MF
sob n® 15.088.331/0001-00, com sede na Rua Visconde de Piraja, n° 595, sala

segue no verso
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matricula ficha
( l ( 02 ,
verso

506, no bairro do Ipanema, Rio de Janeiro/RJ, no ato representada por seu
socio administrador Sergio Renato Branddo Marins (CPF/MF n°
019.156.337-45), pelo valor de R$ 25.364.317,30. Consta do titulo que venda
¢ feita na propor¢do de 96,5% a primeira adquirente, e de 3,5% a segunda
adquirente,rque vendedora apresentou/as Certiddes fiscais exigidas pela Lei
8. 212/91 mo a emissdo da [DOK pelo Tabelido. Valor Venal do

/ /ﬂ ﬂ ﬂ /// M%ardo Rodrigues)

Substituto Designado,

Renato S erglo Barbosa Freitas)

R.03 - COMPRA E VENDA
Em 21 de agosto de 2013 - Protocolo 341.722 de 12/08/2013

Pela escritura publica lavrada em 30 de julho de 2013, pelo 7° Tabelido de
Notas da Comarca de Sio Paulo, deste Estado, no Livro 6.075, a pagina 73, a
co-proprictaria ~ SOLAIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, ja qualificada, vendeu a parte ideal correspondente a 3,5% do imovel
objeto desta matricula pelo preco de R$ 7.583.668,56, a co-proprietaria VUL
ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA, jé qualificada. Valor

Venal (3,5%): R$ 139.356,30.
s_»a/(Renato Sérgio Barbosa Freitas)

P

Substitute Designado,

R.04 /01 - HIPOTECA
Em 07 de novembro de 2013 - Protocolo 347.423 de 01/11/2013

Pela escritura de 31 de outubro de 2.013, lavrada pelo 1° Tabelido de Notas

segue na ficha 03

M. 105.367 - Fep 01
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GERAL  E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

matricula T ficha

desta Comarca, no Livro n° 904, as paginas 271/284, a proprietaria VUL
ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA, j& qualificada, deu
em HIPOTECA DE PRIMEIRO GRAU 2a Parte Ideal correspondente a
50,1%, da Fracio Ideal vinculada a futura unidade objeto desta ficha
complementar, em favor do HSBC BANK BRASIL S/A — BANCO
MI'JLTIPLO, com sede em Curitiba/PR, na Travessa Oliveira Belo, n° 34, 4°
andar, Centro, inscrito no CNPJ/MF sob n° 01.701.201/0001-89, no ato
representado por seus procuradores Alexandre Panico (CPF/MF n°
106.815.368-70), e Rogério Mareuse Guimaries (CPF/MF  n°
142.307.918-36), para garantia da divida no valor de RS 60.000.000,00
(sessenta milhdes de reais), constituida ‘através da Cédula de Crédito
Bancario — Empréstimo — Capital de Giro, com as seguintes caracteristicas: A)
Cédula de Crédito Bancario n° 0454.08828-13; B) Emitida em 01/11/2013; C)
Valor do Empréstimo: R$ 60.000.000,00; D) Encargos Financeiros:
Juros/Postecipado de 0,27% ao més (30 dias) e 3,289% ao ano (360 dias)
Periodicidade de Capitalizagdo: mensal; E) Forma de Pagamento: Parcela
unica com Vencimento em 30/10/2014, com uma caréncia de 12 (doze) meses,
contados da data da assinatura da cédula. Consta do titulo que a fracdo ideal
hipotecada foi avaliada em R$ 1 17.000,00. As partes subordinam-se as
demais . coridi¢d€s ¢ clausulas cohstan do referido titulo. A proprietaria

(Ricardo Rodrigues)

7
:%nato Sérgio Barbosa Freitas)

Em 03 de janeiro de 2014 - Protocolo 350.679 de 17/12/2013

Nos termos da escritura mencionada no R.06, a vista do titulo originou a

abertura desta matricula, € com fundamento no artigo 213, Inciso I, alinea “a”,
da Lei 6.015/73, € feita a presente para consignar de forma correta que o

Segue no verso

£1:G1 2202/LL/81 - OIONIHO 14 SINDIHAOY INVSOY 4od ajusuielbip OpeUISSE 10} 0JUSWNIOP 985



Para verificar a autenticidade, acesse https:/registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 31aac7b0-0812-4aae-944d-a86f13b920fa

Ficha Complementar: 1 105367 - Pag.: 6 de 22

matricufa -———-} ficha
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imével possuird area privativa de 117.438,83m?, 4rea comum de 3.034,57m?,
perfazendo a area total de 120.473,40m?, fragdo ideal no solo e coeficiente de

proporcionalidade de 0 5993290.
Escrevente,
o 77

Substituté Designad

_~(Sidney Corréa Leonello)

(Renato Sérgio Barbosa Freitas)

R.06 - COMPRA E VENDA v
Em 03 de janeiro de 2014 - Protocolo 350.679 de 17/12/2013

Pela escritura publica lavrada em 26 de julho de 2013, no Livro 6.075, a
pagina 041, rerratificada por outra escritura publica lavrada em 05 de
dezembro de 2013, no Livro 6.097, a pagina 019, ambas pelo 7° Tabelido de
Notas da Comarca de Sio Paulo, deste Estado, a proprietaria VUL
ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA, ja qualificada,
vendeu a fracdo ideal de 0,172498755085, ou seja 36,5% do imodvel objeto
desta matricula pelo preco de R$ 40.079.000,00, a SOCOPA - SOCIEDADE
CORRETORA PAULISTA S.A., sociedade devidamente autorizada pela
CVM para o exercicio profissional de administragdo de carteira de titulos e
valores mobiliarios, CNPJ/MF 62.285.390/0001-40, com sede em Sdo Paulo -
Capital, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 1.355, 3° andar. Consta do titulo
que a vendedora apresentou as certiddes fiscais exigidas pela Lei 8.212/1991.

Escrevente, 7= (Sidney Corréa Leonello)

Substﬁtut()/lfégnado

AV.07 - CONSTITUICAO FIDUCIARIA

{Renato Sérgio Barbosa Freitas)

segue na ficha 04
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mairicula ficha
| [0 |

Em 03 de janeiro de 2014 - Protocolo 350.679 de 17/12/2013

Nos termos da escritura mencionada no R.06 ¢ feita a presente para constar
que o imovel objeto desta matricula, em razdo da aquisi¢dio objeto do registro
anterior, passa a integrar o patrimonio do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO GENERAL SHOPPING ATIVO E RENDA - FIL,
CNPJ/MF 17.590.518/0001-25, legalmente constituido junto a Comissdo de
Valores Mobilidrios — CVM, regido pela Instrucdo CVM n° 472/2008, e nos
termos da Lei n° 8.668/1993, passando a SOCOPA - SOCIEDADE
CORRETORA PAULISTA S.A., ja qualificada, nos termos e condicdes
estabelecida na citada Lei, e pela Instrugdo CVM, e ainda na qualidade de
administradora do Fundo de Investimento Imobiliario acima mencionados, a
deter a propriedade fiduciaria do imovel objeto desta matricula, para que
administre ¢ disponha do mesmo, na forma e para fins estabelecidos na
legislagdo e no Regulamento do Fundo, com as restrigdes dispostas no artigo
7¢ da referida Lei n° 8.668/93, que os bens e direitos integrantes do patriménio
do Fundo de Investimento Imobilidrio, em especial os bens imdveis mantidos
sob a propriedade fiducidria da instituicdo administradora, bem como seus
frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o patriménio desta, observadas,
quanto a tais bens e direitos, as seguintes restrigbes: I - nfo integrem o ativo
da administradora; II - ndo respondam direta ou indiretamente por qualquer
obrigag¢do da institui¢do administradora; 1II - no componham a lista de bens e
direitos da administradora, para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial;
IV - ndo possam ser dados em garantia de débito de operac¢do da instituigdo
administradora; V - ndo sejam passiveis de execugfo por quaisquer credores
da admlmstradora por mals pr1v1leg1ados que poss m ser; e, VI - ndo possam

Escrevente,

Substituto,/ esigna (Renato Sérgio Barbosa Freitas)

segue no versoe
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AV.08 - RETIFICACAO
Em 08 de janeiro de 2014 - Protocolo 351.022 de 19/12/2013

Nos termos da escritura de retificagdo e ratificacdo lavrada em 12 de
dezembro de 2013, pelo 1° Tabelido de Notas desta Comarca de
Guarulhos/SP, no Livro 912, paginas 053/058, procede-se & presente para
constar que foram alterados os itens “B” ¢ “D” do Registro 04, a saber: B)
Emissdo da Cédula:  08/11/2013 e, D) Encargos Financeiros:
Juros/Postecipado de 0,271% ao més (30 dias) € 3,30% ao ano (360 dias),
Periodicidade de Capitaliza¢do: mensal, ratificando todas as demais condi¢des
¢ clausulas constantes do titulo.

v
Escreveme@‘mw Qn&&z % %ou#&
+ "~/

Substituto Designa

{Cleverson Andrade de Souza)

Renato Sérgio Barbosa Freitas)

AV.09 - ESCLARECIMENTO
Em 08 de agosto de 2014 - Protocolo 368.127 de 06/08/2014 -

Com fundamento no artigo 213, inciso I, alinea "a", da Lei Federal
6.015/73, bem como a vista do titulo que deu origem a AV.07, ¢ feita a
presente para consignar de forma correta que, com a aquisigdo objeto do R.06
feita pela SOCOPA — SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S.A,, ja
qualificada, a fragdo ideal de 0,172498755085, ou seja, 36,5% do imdvel
objeto desta matricula, passou a integrar o patrimdénioc do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO GENERAL SHOPPING ATIVO E
RENDA - FII, ja qualificado, sendo a SOCOPA - SOCIEDADE
CORRETORA PAULISTA S.A,, na qualidade de administradora do Fundo
de Investimento Imobiliario, detentora da propriedade fiducidria da referida
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Enah fcula j [~f1rha ﬁ
fragdo, e ndo C(%;W/
Escrevente, Z— (Sidney Corréa Leonello)

Substituto Desngnado ” XRenato Sérgio Barbosa Freitas)

R.10/01 - HIPOTECA
Em 02 de outubro de 2014 - Protocolo 370.671 de 26/09/2014

Pela Cédula de Crédito Bancério n° 04540564091, emitida em Sdo Paulo/SP,
em 08 de agosto de 2014, nos termos do artigo 43, da Lei 10.931/2004, a
coproprietiria VUL ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA,
. Ja qualificada, deu em HIPOTECA DE SEGUNDO GRAU a Parte Ideal
correspondente a 50,1%, da Fragdo Ideal vinculada a futura unidade auténoma
objeto desta ficha complementar, em favor do HSBC BANK BRASIL S/A —
BANCO MULTIPLO com sede em Curitiba/PR, na Travessa Oliveira Bello,
n° 34, 4° andar, Centro, inscrito no CNPJ/MF sob n° 01.701.201/0001- 89, no
ato representado por seus procuradores Alexandre Panico, CPF/MF n°
106.815.368-70, ¢ Rogério Mareuse Guimardes, CPF/MF n° 142.307. 918-36,
na qualidade de agente financeiro do Banco Nacional de Desenvolvimento
Econbémico e Social (BNDES), para garantia da divida no valor de RS
63.134.000,00 (sessenta e trés milhdes, cento e trinta e quatro mil reais),
total dos subcréditos “A” (R$ 18.940.000,00) e “B” (RS 44.194.000,00),
-descritos no titulo, com prazo de amortiza¢io de 72 meses, prazo de caréncia
de 12 meses, prazo total de 84 meses. Taxa de juros do subcrédito “A:
6,80% ao ano, base 252 dias uteis, acima da variagdo acumulada das taxas
médias didrias dos financiamentos apurados no Sistema Especial de
Liquidacdo ¢ de Custodia (taxa SELIC), divulgadas pelo Banco Central do
‘Brasil, incluida a taxa de juros aplicada pelo credor de 3,30% ao ano; Taxa de
juros do subcrédito “B”: 6,80% ao ano, acima da taxa de Jjuros de lengo
- prazo - TJLP, divulgada pelo Banco Central do Brasil, incluida a taxa de ; juros

Segue no verso
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aplicada pelo credor de 3,30% ao ano. Pagamento dos juros durante a caréncia =

com primeiro vencimento em 15/11/2014 e altimo pagamey(o\}in\l 5/08/2015. B
Pagamento do principal e¢ juros apds o término da caréneid €om-primeiro P~

vencimento em 15/09/2015 e tltimo veRcimento em 15/08/2031. Avaliavdo do b
imével para fins do artigo>+484-do Cédigo éivﬂzmé %4.817.000,00\As | =
partes subo inam-sgfa‘is/demai condigbes ¢ clausulds/constantes do referido =

titulo -

ovéa deFreitas)

(Thia
T 7 / \ -
Substituto Desig%o, V (R nat(,\; Sérgio Barbosa Freitas)

AV.11 - ADITAMENTO
Em 22 de dezembro de 2014 - Protocolo 374.387 de 15/12/2014.

Nos termos da escritura de aditamento para alteragdo da forma de pagamento
lavrada em 11 de dezembro de 2014, pelo 1° Tabelido de Notas desta Comarca
de Guarulhos/SP, Livro 953, as paginas 355/358, procede-se a presente para
constar fica alterada a forma de pagamento da hipoteca registrada sob n°® 04 e
retificada na AV.08, passando a vigorar na seguinte forma: A)Quantidade
Parcelas 2; B) Data de vencimento da 1? parcela: 28/11/2014; C) Valor
Principal da 12 parcela: R$ 37.000.000,00; D) Data de vencimento da Ultima
Parcela: 28 015; C) ValorRrncipal da 2* Parcela: R$ 23.000.000,00,

ratificando todas ds demais condi¢des eclausulas constantes do titulo.
; . 7/
Escrevente, )/ ) L 1 L ’ / ‘/ J/ (AL P4 y4 J (Ricardo Rodrigues)
- ; 7
Substituto Designado, / — 4 (Renato Sérgio Barbosa Freitas)
' = e

segue nda ficha 06
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matricula ficha
L [

AV.17/105.367 - ADITAMENTO
Em 25 de maio de 2015 - Protocolo 381.364 de 14/05/2015.

Pelo instrumento particular de 3° aditivo firmado em 07 de maio de 2015, em
S&o Paulo — SP, nos termos da Lei 4.380/ 1964, em que comparecem todas as
partes, ¢ feita a presente para constar que, o instrumento particular de abertura
de crédito e financiamento para construgdo de empreendimento imobilirio
com garantia hipotecaria, alocagdo de recursos e outras avengas - contrato
numero 1150/2011, que serviu de titulo para a constitui¢do da hipoteca objeto
do R.12 desta matricula, foi aditado para constar que, em razio da

suplementagdo no valor de R$ 28.510.000,00, concedida ao crédito

inicialmente aberto, fica retificado o valor do financiamento que passa a ser de
R$ 196.910.000,00, que ser4 pago nas condi¢des estabelecidas no referido
contrato. As partes aceitam as condi¢des deste aditivo e ratificam todos 0s
demais itens, clausulas e condi¢des do contrato, que nfo tenham sido alteradas
por este instrumento, que continuam em pleno vigor, para todos os fins e
efeitos de direito, especialmente, no se refere as garantias constituidas.

Valor Venal: R$ %4% 29,84.
Escrevente, c (Sidney Corréa Leonello)
/o
Substitufé Designado, " (Renato Sérgio Barbosa Freitas)
Alvaro César Capistrano
x / E screvente Substituto

AV.12 - RETIFICACAO
Em 01 de junho de 2015 - Protocolo 382.258 de 29/05/2015

Com fundamento no artigo 213, inciso I, alinea "a", da Lei Federal 6.015/73,
bem como a vista do titulo, ¢ feita a presente para constar que fica sem efeito a
AV.17, equivocadamente impressa nesta ficha complementar e transportada

nesta data para a matricula namero 1052367.
Escrevente, /é “— (Sidney Corréa Leonello)
, 7 i—

/// : cegug_un Yerso
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Substituto Des1gnWo Sérgio Barbosa Freitas)

AV.13 - CANCELAMENTO DE HIPOTECA
Em 05 de julho de 2016 - Protocolo 402.379 de 28/06/2016, reingresso em
05/07/2016. :

Nos termos dos requerimentos firmados em 27 de junho de 2016 ¢ 01 de julho
de 2016, em Curitiba/PR, € feita a presente para constar que, conforme

ado, fica cancelada a hipoteca em primeiro grau
/yio a quitacdo da divida.

Escrevente,—27_ AN A4 —{Claudio Roberto da Silva)
’% N e

R.14 - HIPOTECA - SEGUNDO GRAU
Em 17 de agosto de 2016 - Protocolo 404.830 de 10/08/2016.

(Renato Sérgio Barbosa Freitas)

Pela escritura publica lavrada em 10 de agosto de 2016, pelo 1° Tabelido de
Notas da Comarca de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, no Livro 1.023, as
paginas 337/349, aditada e retificada por instrumento lavrado em 10 de agosto
de 2016, pelo mesmo Tabelido, no Livro 1.023, a pagina 350, a coproprietéria
VUL ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA, ja qualificada,
deu em HIPOTECA DE SEGUNDO GRAU a parte ideal de 50,1% da
fragdo ideal que correspondera a esta futura unidade auténoma, em favor de
PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA, CNPJ/MF 67.030.395/0001-46, com
sede em Sdo Paulo/SP, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 10° andar,
para garantia da divida no valor de at¢ R$ 123.906.900,00, acrescido de

M. 105.367 - Fop 01
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eventuais juros que tenham sido capitalizados e de eventuais PJIK Notes que
sejam emitidas. Taxa de Juros: 10% (dez por cento) ao ano para o periodo em
que a tomadora GENERAL SHOPPING INVESTMENTS LIMITED
determinou que os juros serdo pagos em dinheiro ou 12% (doze por cento) ao
ano para o periodo em que a tomadora determinou que os juros serdo
capitalizados ou pagos mediante a emissio de novos Bond (PIK Notes). Forma
de Pagamento: O pagamento do principal dos Bownds sera realizado em
dinheiro na data de verlcknento final. Forma de Pagamento dos Juros: Os juros
serdo pagos$ semestralmente em 10 de Yevereiro e 10 de agosto de cada ano,
sendo que ¢ primyeiro phgainento esta|prévisto para ocorrer em 10 dé fevereiro
de 2017. Op juroy serdd pagos em dinhéiro ou mediante a capitalizagdo dos
juros o que\acarretara 4 aumento do\ valor principal do respectivo Bond ou
ainda, para Ys Bonds representados por ertificados, mediante a emissdo de

novos Bonds\no val§r dds juros devi a de Vencimento
Final: 10 de ag ; Cadigo Civil, foi
atribuido a p agdo ideal que cprresponderd a esta

futura unidad /.100,00. As partes

Escrevente, : ; Algkandre Gongalves Piza)

Substituto Designado

AV.15 - CONCLUSAO PARCIAL DA OBRA
Em 23 de dezembro de 2016 - Protocolo 410.964 de 06/12/2016, reingresso
em 20/12/2016.

Conforme AV.25 da matricula 105.367, feito nesta data, nos termos do
requerimento subscrito pela incorporadora GOLDFARB 49
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA aos 20 de dezembro de 2016,
firmado na cidade de Sdo Paulo/SP, e conforme certificado de conclusio
H-283/2015, datado de 23 de setembro de 2015 (processo 498/2011), emitido

segue no verso

415t 220¢/4 181 - OIONIHOTH SINDIHAOH INVSOY J0d a1uswieybip Opeussse 10} 0jJusWNoop 9ss3



Para verificar a autenticidade, acesse https:/registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 31aac7b0-0812-4aae-944d-a86f13b920fa

Ficha Complementar: 1 105367 - Pag.: 14 de 22

matricula ficha
{' I ( 07 l
verso

pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano - SDU, Departamento de
Licenciamento Urbano - SDUO02, Divisdo Técnica de Licenciamento de
Edificagbes - SDU 02.09, Secdo Técnica de Licenciamento de Projetos e
Obras - SDUQ2.09.01 de Municipio de Guarulhos/SP, é feita a presente para

constar que¢ fol\conclujidy parcialmente a edificacdo desta futura unidade
autébnoma "PARQUE OPPING GUARULHOS", com
relagdo a arga cons de 89.776,9%mA parte integrante do empreendimento

denominado ARULHOSY, que terd acesso pela Rua Dona
Tecla, esquina com & Ayenida Barthplameu de Carlos. Fpi apresentada a
Certiddo Negativa de IDébi Relativos, a§ Contribuigdes Previdenciarias e as

alida até 11 de junho de 2017,
gste Oficial de Registro de Iméveis.

/ .

Escrevente, (" Nos Alekandre Gongalves Piza)

Escrevente Substituto, . (Alvaro César Capistrano)

- R.16 - CONSTITUICAO DE USUFRUTO
Em 23 de dezembro de 2016 - Protocolo 410.775 de 02/12/2016, reingresso
em 20/12/2016. '

Pela escritura publica lavrada em 01 de dezembro de 2016, pelo 1° Tabelido
de Notas da Comarca de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, no Livro 1.037, as
paginas 284/309, a coproprietaria VUL ADMINISTRADORA E
INCORPORADORA LTDA, ja qualificada, constituiu usufruto a titulo
oneroso sobre a parte ideal de 6% de sua propriedade na fragdo ideal que
correspondera a esta futura unidade autdnoma, pelo valor de R$

26.038.175,00, em favor do fundo de investimento imobiliario denominado

PARKING PARTNERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
- FII, CNPJ/MF 21.500.514/0001-86, constituido sob a forma de condominio
fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei 8.668/93, pela Instru¢do CVM
472 ¢ pelas disposi¢gdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis,

segue na ficha 08
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administrado por VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT
DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,
CNPJ/MF 03.384.738/0001-98, com sede em Sio Paulo/SP, na Avenida das
Nag¢des Unidas, 14.171, Torre A, 11° andar, Vila Gertrudes, proprietaria
fiducidria dos ativos que compdem o patriménio do fundo de investimento. O
usufruto foi constituido pelo prazo de 10 (dez) anos, contados a partir de 01 de
dezembro 2016. O usufruto destina-se, nos termos do artigo 1.390 e seguintes
do Cddigo Civil Brasjleiro, unica e exclusivamente, para finalidade de
obtencio de xenda imoHili%ri ¢ da fracio ideal do usufruto, por meio
de exploracdo \da area dlestinada as ativi
automotofes, paka uso lexclusivo de |ter¢eiros em geral que se qualifiquem
como puhlico al eendimgnto| incluindo os seus funcionarios e

eventos proy o estacionamento, desde queftal utilizagdo seja
tempordria, que a ati prpposta pelajusufrutudria ndo/restrinja, dificulte
ou impega o\ al funcignanento do emprgendimento e que a
mesma obtenhg e expressa anufngia do constituifite, que ndo podera

clausulas e condi¥des constankes do titulo}

Escrevente, (Sgrlos Klexandre Gongalves Piza)

Escrevente Substituto, : (Alvaro César Capistrano)

N/

AV.17 - AFETACAO (FUNDO DE INVESTIMENTO - LEI 8.668/1993)
Em 23 de dezembro de 2016 - Protocolo 410.775 de 02/12/2016, reingresso
em 20/12/2016.

Nos termos do artigo 7°, incisos I a VI e paragrafo primeiro, da Lei Federal
8.668/1993, de 25 de junho de 1993, ¢ feita a presente averbagio para constar
que o direito real de usufruto constituido através do R.16, em favor de
PARKING PARTNERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
- FII, administrado por VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT

Segue no verso
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" No termos da escritura lavrada em 18 de abril de 2019, pelo 1° Tabelido de

ja qualificados, renunciou ao usufruto, objeto do R.16 e AV.17, instituido a

DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,
ied arip\ da referida administradora, bem como
seus frutgs ime | omunicam com o patrimdnio desta,
4o integrem o ativo da administradora;

gtamente por. qualquer obrigag:e“lo da

possam da instituicdo
administradoga; V- na sej passiveis\de execugdo por quajsquer credores da
administrado - ndo possam ser
constituidos quais cais sobre &5 iméveis que copipdem o patrimonio

Escrevente, 74 gxandre Gongalves Piza)

Escrevente Substituto, — (Alvaro César Capistrano)

AV.18 /01 - RENUNCIA DE USUFRUTO
Em 06 de junho de 2019 - Protocolo 449.815 de 21/05/2019.
Selo Digital: 112540331AMO000100198BB19T

Notas da Comarca de Guarulhos-SP, no Livro 1.144, as paginas 349/354, a
usufrutuaria PARKING PARTNERS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FIL, constituido sob a forma de condominio fechado,
administrado por VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,

titulo oneroso sobre 6% da fragdo ideal que correspondera a esta futura
unidade autdbnoma, pelo valor estimativo de R$ 72.827.283,29, motivo pelo
qual fica cancelado, ficando em consequéncia consolidada a plena propriedade
da fracdo em favor da nuproprietaria VUL ADMINISTRADORA E
INCORPORADORA LTDA. Valor Venal Proporcional: R$ 4.369.785,20.

.)t:gtle na ﬁtilu ‘99
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maZrLcula W *}

Escrevente, MM&}MO Rodrigues)

Escrevente ubstltuto - (Alvaro César Capistrano)

N

R.19/01 - DACAO EM PAGAMENTO
Em 06 de junho de 2019 - Protocolo 449.814 de 21/05/2019.
Selo Digital: 112540321AN00010019SOH 198

Pela-escritura publica lavrada em 18 de abril de 2019, pelo 1° Tabelido de
Notas da Comarca de Guarulhos, Estado de Sio Paulo, no Livro 1.144, as
paginas  349/354, a proprietaria VUL ADMINISTRADORA E
INCORPORADORA LTDA, ja qualificado, transmitiu a titulo de dacdo em
pagamento, 13,4% da fragdo ideal que correspondera a esta futura unidade
autonomas, pelo pre¢o de R$ 54.339.951,21, a VOTORANTIM ASSET
MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA, CNPJ/MF 03.384. 738/0001-98, com sede neste
Municipio, na Avenida Nac¢des Unidas, 14.171, Torre A, 11°ndar, Vila
Gertrudes. Consta do titulo que a vendedora apresentou as certiddes fiscais
exigidas pela Lei 8.212/1991. Consta do titulo que a compradora é
or seus procuradqres MARIO OKAZUKA JUNIOR, CPF/MF
305.369.648-74 ¢ WAGNER FERRFIRA DOS SANTOS, CPE/MF

(Alvaro César Capistrano)

Escrevente ¥ubstitut0, ‘-v
AV.20/01 - CONSTITUICAO FIDUCIARIA

Em 06 de junho de 2019 - Protocolo 449.814 de 21/05/2019
Selo Digital: 11254033 1UN000100196BV 19M

Nos termos da escritura mencionada no R.19 & feita a presente para constar

SEgUEC HO verso
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matricula ficha
} verso

que o imével objeto desta matricula, em razio da aquisi¢do objeto do registro
anterior, passa a integrar o patrimonio do FPARKING PARTNERS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil, CNPJ/MF
21.500.514/0001-86, constituido sob a forma de condominio fechado, regido
pelo seu regulamento, pela Lei 8.668/93, pela Instrugdo CVM 472 e pelas
disposi¢des legais ¢ regulamentares que lhe forem aplicaveis, passando a
VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT  DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA, ja qualificada, nos termos
e condi¢des estabelecida na citada Lei, e pela Instrugdo CVM, ¢ ainda na
qualidade de administradora do Fundo de Investimento Imobilidario acima
mencionados, a deter a propriedade fiduciaria do imodvel objeto desta
matricula, para que administre ¢ disponha do mesmo, na forma e para fins
estabelecidos na legislagdo ¢ no Regulamento do Fundo, com as restri¢des
dispostas no artigo 7° da referida Lei n® 8.668/93, que os bens ¢ direitos
integrantes do patriménio do Fundo de Investimento Imobilidrio, em especial
os bens imoveis mantidos sob a propriedade fiduciaria da institui¢do
administradora, bem como seus frutos ¢ rendimentos, ndo se comunicam com
o patrimdnio desta, observadas, quanto a tais bens e direitos, as seguintes
restrigdes: 1 - ndo integrem o ativo da administradora; Il - ndo respondam
direta ou indiretamente por qualquer obriga¢do da institui¢do administradora;
111 - ndo componham a lista de bens e direitos da administradora, para efeito
de liquidagdo judicial ou extrajudicial; IV - ndo possam ser dados em garantia
de débito eracdo da institui¢do administradora; V - ndo sejam passiveis
de execugdo por isqguer credore$da administradora, por mais privilegiados
que possam, set; €, V}~ ndo possam ituidos quaisquer O6nus reais sobre
0s imoveis.

Escrevente, {(RAcardo Rodrigues)

Escrevente SJlbstituto,

Wj . (Alvaro César Capistrano)
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AV.21 - SUBSTITUICAO
Em 22 de outubro de 2019 - Protocolo 454.938 de 18/09/2019.
Selo Digital: 11254033 1JL000154462SW19]

Nos termos do requerimento firmado em 17 de setembro de 2019, em Sio
Paulo - SP, e de acordo com ata da assembléia geral extraordinaria realizada
em 29 de margo de 2019, na sede da SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista
S.A., ja qualificada, registrada eletronicamente sob n° 2.012.801, em
12/09/2019 e averbada no registro sob n° 1.838.487, em 04/02/2013, no Livro
de Registros "B", do 7° Oficial de Registro de Titulos € Documentos da
Comarca de Sao Paulo - SP e arquivada na Comissio de Valores Mobiliérios -
CVM, ¢ feita a presente para constar que a administradora foi substituida pela
HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA, CNPJ/MF 07.253.654/0001-76, com sede na Avenida
Horacio Lafer. 160, 9° andar, Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP, a qual passou a ser a
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
GENERAL  SHOPPING ATIVO E RENDA - F II, CNPI/MF
17.590.518/0001-25, legalmente constituido junto a Comissdo de Valores
Mobilidrios — CVM, regido pela Instrugdo CVM n° 472/2008, e nos termos da
Lei n® 8.668/1993, passando a deter a propriedade fiduciaria do imével objeto
desta matricula, para que administre e disponha do mesmo, na forma e para
fins estabelecidos na legislaco e no Regulamento do Fundo, com as restri¢oes
dispostas no artigo 7° da referida Lei n® 8.668/93, que os bens ¢ direitos
integrantes do patriménio do Fundo de Investimento Imobiliario, em especial
0s. bens imoéveis mantidos sob a propriedade fiduciaria da instituicdo
administradora, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com
0 patrimdnio desta, observadas, quanto a tais bens e direitos, as seguintes
restri¢des: I - ndo integrem o ativo da administradora; II - ndo respondam
direta ou indiretamente por qualquer obrigag¢do da instituicdo administradora;
III - ndo componham a lista de bens e direitos da administradora, para efeito
de liquidacdo judicial ou extrajudicial; IV - ndo possam ser dados em garantia
de débito de operacdo da institui¢do administradora; V - nio sejam passiveis
de execugio por quaisquer credores da administradora, por mais privilegiados
queé possam ser; e, VI- nio possam ser constituidos quaisquer Onus reais

Segue Hno verso
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Escrevente,

AV.22 - INCORPORACAO SOCIETARIA
Em 06 de julho de 2020 - Protocolo 466.268 de 25/06/2020
Selo Digital: 112540331 WW000232728NC20Z

Nos termos do instrumento particular mencionado na AV.23 e conforme Ata
da Assembleta Geral Extraordinaria realizada em 07 de outubro de 2016,
arquivada sob numero 20167762605, em sessdo de 29 de novembro de 2016,
na Junta Comercial do Estado do Parana — JUCEPAR, e protocolo de
justificagdo de incorporacdo, firmado em 05 de setembro de 2016, arquivado
sob namero 516.747/16-2, em sessdo de 01 de dezembro de 2016, na Junta
Comercial do Estado de Sdo Paulo — JUCESP, ¢ feita a presente para constar
que o credor HSBC BANK BRASIL S/A — BANCO MULTIPLO, ja

qualificado, foi incorporado pelo BANCO BRADESCO §S/A, NIRE

35300027795, CNPJ 60.746.948/0001-12, com sede no nucleo administrativo
denominado “Cidade de Deus”, s/ny’, Vila Yara, em Osasco — SP.
Escrevente,/ /éé /H’M‘j (Sidney Corréa Leonello)

/

L\
AV.23 - ADITAMENTO
Em 06 de julho de 2020 - Protocolo 466.268 de 25/06/2020.
Selo Digital: 112540331CU000232760KP20U

Nos termos do instrumento particular de primeiro aditivo a cédula de crédito
bancario — BNDES FINEM 04540564091, firmado em 16 de junho de 2020,
em Osasco — SP, nos termos da Lei 10.931/2004, em que comparecem o
credkor BRANCO BRADESCO S/A e a devedora VUL
ADMINISTRADORA E INCORPORADORA LTDA, NIRE
35221947859, ja qualificados, € feita a presente para aditar o titulo que serviu

segire—mafichaH————

M. 105367 -Fep 0t
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VRO N°2 - REGSTRO  2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
GERAL  E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

. . CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.254-0
( matricula ——] [ﬁcha

para a constitui¢do da hipoteca objeto do R.10 retro, em garantia a operacio
de crédito concedida a emitente. As partes ajustam a suspensio do pagamento
das parcelas do principal e dos juros remuneratdrios dos subcréditos “A” e
“B” da cédula, pelo prazo de 06 (seis) meses, compreendido no periodo entre
15 de abril de 2020 e 15 de setembro de 2020, sem alteracio do termo final do
prazo de amortizac¢do da divida e sem alteragdo da taxa de juros mencionados
nos subcréditos da cédula. As partes subordinam-se as demais condi¢des e
clausulas constantes do referido titulo.

Escrevente, % M

(Sidney Corréa Leonello)
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Certifico e dou fé que esta certidao, composta de 22 pagina(s) é cdpia auténtica da ficha complementar n° 1 Matricula
105367, do Livro 02 - Registro Geral, desta Serventia. Certiddo sob a forma de documento eletrénico, mediante
processo de certificagao digital disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida Provisdria 2.200-2, de 24/08/2001,
sendo valida em meio eletrénico, bem como comprovada a autoria e integridade. NADA MAIS consta em relagéc aa.
imovel da matricula certificada. A presente copia reprografica foi extraida nos termos do § 1°, do artigo n°® 19, da i
6.015/73, de 31/12/1973.

Q REFERIDO E VERDADE E DOU FE, Guaruthos, 18 de novembro de 2022.

AQ OFICIAL RS$: 38,17 O imdvel objeto da presente certiddo passou a
AQ ESTADO R$: 10,85 pertencer a este Registro em 01/01/1977, sendc
A SEC. FAZENDA RS$: 7,43 anteriormente a esta data de competéncia-do 1°
AQO SINOREG R$: 2,01 Registro Imaobiliario local.

AO TR.JUSTICA RS$: 2,62

AO MUNICIPIO R$: 1,91 O selo digital podera ser consultado no site:

AQO MP R$: 1,83 https://selodigital.tjsp.jus.br/

TOTAL RS$: 64,82 S

E

PROTOCCLO: 638.394

1125403C3SR000600415YN227
A PRESENTE FICHA COMPLEMENTAR E PARTE INTEGRANTE DA CERTIDAO DA MATRICULA N° 105.367,
VINCULADA A ESTA FUTURA UNIDADE AUTONOMA.
A presente certiddo reflete a situagao juridica do imdvel desta matricula até o dia Gtil anterior. Esta certiddo tem plera
validade em todo o territério nacional, a qualquer tempo, sendo que, na hipdtese de utilizagdo para lavratura de
escritura, o prazo de validade é de 30 (trinta) dias (Decreto 93.240/86, art. 1°, IV).
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ANEXOS

Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas defini¢cdes

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 custo de reedigédo 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 ‘maisnprovavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentrordas condi¢des de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

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

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

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

Homogeneizagédo: “Tratamento dos precos observados, mediante a aplicagdo de transformagbes
matematicas que expressem, em termos relativos, as 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 tempa que 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 mercado da data da avaliagao;

Valor de liquidagéo forcada: Condigdo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
que o médio de absor¢cao pelo mercado;

Finalidade do lado: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisi¢ao,
alienagao, dagdo 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: “avaliagédo 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
da avaliagao”. (NBR14653-4:2002);
Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

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

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

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, redes

de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).

Cushman & Wakefield HEDGE INVESTMENTS | B



ANEXOS

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 & Locagoes

Fluxo de Caixa Descontado Antes de Dividas e Impostos

Fluxo de Caixa Disponivel para Distribuigéo

Cushman & Wakefield

Ano 1

dez-23

25.616.791,00
22.953.990,00
-7.006.666,00
15.947 324,00
-2.960.488,00
12.986.836,00
12.986.836,00

Ano 2

dez-24

29.012.816,00
26.359.195,00
-6.719.050,00
19.640.145,00

-527.184,00
19.112.961,00
19.112.961,00

Ano 3

dez-25

31.392.752,00
28.737.774,00
-6.425.901,00
22.311.873,00

-574.755,00
21.737.118,00
21.737.118,00

Ano 4

dez-26

33.658.232,00
31.040.670,00
-6.125.044,00
24.915.625,00

-620.813,00
24.294 812,00
24294 812,00

Ano 5

dez-27

34.006.170,00
31.738.799,00
-5.743.441,00
25.995.358,00

-634.776,00
25.360.582,00
25:360.582,00

HEDGE INVESTMENTS | C

Ano 8

dez-28

34.312.699 00
32.408.084 00
-5.356.298,00
27.051.786,00

-648.162,00
26.403.625,00
26.403.625 00

Ano 7

dez-29

34.652.627 00
32.922.085,00
-4.957.366.00
27.964.719,00

-658.442,00
27.306.277,00
27.306.277,00

Ano 8

dez-30

34.992. 773,00
33.246.175,00
-4.485.395,00
28.760.780,00

-664.923,00
28.095.856,00
28.095.856,00

Ano 9

dez-31

35.336.970,00
33.573.698,00
-4.515.502,00
29.058.196,00

-671.474,00
28.386.722,00
28.386.722,00

Ano 10

dez-32

35.681.821,00
33.901.801,00
-4.545.710,00
29.356.091,00

-678.036,00
28.678.055,00
28.678.055,00

Ano 11

dez-33

35.992.339,00
34.198.760,00
-4.574.508,00
29.624.252,00

-683.975,00
28.940.277,00
28.940.277,00
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