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RELATORIO DE AVALIAGAO ATUALIZADO

S&o Paulo, 30 de junho de 2022.

HEDGE INVESTMENTS
Av. Brigadeiro Faria Lima 3600 - 11° andar cj 112
04538-132 — S&o Paulo — SP

AVALIACAO DO SHOPPING PARQUE DOM PEDRO EM 30 DE JUNHO DE 2022
HEDGE INVESTMENTS (“A COMPANHIA”)

Em atencao a solicitagdo de V.Sas., este relatorio tem por objetivo determinar .o “valorde mercado
livre” para compra/venda, com a finalidade de atualizacéo de valor de‘ativo junto a. CVM em
cumprimento da Instru¢éo 506.

O destinatéario do relatério de avaliagédo € o contratante, HEDGE INVESTMENTS.

Este Relatorio Resumo de Avaliag@o Imobiliaria destinar-se-a Unica e exclusivamente ao uso interno
da empresa Contratante, exceto no que se refere a apresentagao da via fisica do relatorio aos seus
auditores contabeis externos. A publicacdo ou divulgacao deste Relatério Resumo de Avaliagdo
Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacdo formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera serfeita em sua integralidade, ndo sendo
permitida em nenhuma hipétese a divulgagéo ou publicagdo parcial. Ainda na reprodugéo de
qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob@s penalidades civeis e criminais
impostas pela violagéo de direitos autorais.

OBS.: Este Relatorio Resumodde Avaliagao. Imobilidria destina-se Unica e exclusivamente aos usos
aqui descritos.

ESCOPO DAS INSTRUCOES

Consideramos as,propriedades definidas no Anexo 1, que entendemos serem pertencentes a
companhia e suas subsidiarias.

Somosdnstruidos'a preparar essa avaliacdo para uma revisado da administracédo dos valores de
propriedade,da Companhia em 30 de junho de 2022.

Tanto a avaliagdo como o relatério foram elaborados de acordo com os Padrdes de Avaliagédo RICS
por um avaliador-atuando como Avaliador Externo, conforme definido no Red Book, e em
conformidade com as praticas regulamentadas pelas Normas Brasileiras NBR 14.653-2 / 2011 e
14.653-2'/ 2004, 14.653-4, emitido pela ABNT - Associac¢éo Brasileira de Normas Técnicas.

A avaliacéo foi elaborada por avaliadores que cumprem os requisitos estabelecidos nas Normas de
Avaliagcdo RICS, NBR 14.653-1 /2001 e 14.653-2 / 2011, atuando na qualidade de avaliadores
externos. Conforme instruido e de acordo com os requisitos das Normas de Avaliacdo RICS, NBR
14.653-1 /2001 e 14.653-2 / 2011, a Avaliacao de Iméveis foi preparada na seguinte base.
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BASE DA AVALIACAO

A avaliacdo baseou-se no valor de mercado para propriedades que fazem parte desta avaliagdo. O
valor de mercado é definido como:

"Valor estimado pelo qual um ativo pode ser comprado e / ou vendido na data de avaliacéo, entre o
comprador e o vendedor, disposto e livre, em uma transacao puramente comercial e apos a venda
adequada, onde ambas as partes agem com conhecimento, com prudéncia e sem coercao".

As propriedades em operagéo, em constru¢do ou em desenvolvimento, sdo avaliadas pelo Método
de Fluxo de Caixa Descontado - DCF. Os procedimentos usuais de avaliagdo com a finalidade de
determinar os indicadores de viabilidade para o uso econémico de um empreendimento sao
baseados em seu fluxo de caixa projetado, onde os indicadores de decisdo sao determinados com
base no valor liquido atual, tempo de retorno, entre outros.

Os valores relatados séo relativos a propriedade como um todo® nenhum ajuste foi feito para refletir
uma propriedade compartilhada. Note-se que em certos casaos, a empresa ndo possui 100% do
imovel, é possivel que as acdes em qualquer propriedade‘hdo podem refletir um valor que é
estritamente proporcional ao valor total da propriedade.

URBANISMO

Nessa avaliacdo néo realizamos pesquisas formais, mas assumimos que a informacgéo fornecida
pelo cliente e / ou qualquer outra informagéo resultante de pesquisas informais recebidas da
Autoridade de Planejamento Local esta correta.

Na auséncia de informacdo em_contrarioya nossa.avaliacdo baseia-se no fato de as propriedades
ndo serem afetadas por quaisquer propostas de ampliacao de estradas, preempc¢ao ou expropriacao.

Nossa avaliacé@o baseia-se no fato de que cada imovel foi construido antes do controle de
planejamento ou de acordo com uma autofizacdo de planejamento vélida e esta sendo ocupado e
usado sem qualquer planejamento ou viola¢des de regulamento relativas a sua construgdo. Também
assumimos que'néo existem obrigacdes pendentes decorrentes das disposi¢oes legais relativas a
um Terreno Imperfeita ebDiscriminacédo por Deficiéncia.

No caso de imoveis.em construcdo, a nossa avaliagdo baseou-se na premissa de que cada edificio
esté’sendo construido de acordo com a lei de zoneamento e possui um alvara de construgéo valido.

ARRENDAMENIOS E ALUGUEIS

Né&o tivemos acesso aos titulos de propriedade ou arrendamentos. A nossa avaliagdo baseou-se em
varios doecumentos e informagdes que nos foram fornecidos. Nao recebemos relatérios com
informacoes sobre propriedade, arrendamentos e notificacdes legais.

A nossa avaliacédo baseia-se nas seguintes premissas:

¢ a) Cada imdvel tem um ato legitimo negociavel, livre de quaisquer restricdes onerosas incomuns,
acordos ou outros agravantes;

¢ b) No que diz respeito as propriedades para locacéo, consideramos que ndo ha clausulas
incomuns ou irracionais que possam afetar o valor e sem restricdes ou condigées incomuns que
determinem sua transferéncia ou venda; e
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¢ ¢) Quanto as locacdes sujeitas a analise e renovagfes iminentes ou pendentes, assumimos que
todas as notificacdes eram validas e dentro dos prazos adequados.

Deve-se notar que as propriedades tidas como investimentos no Brasil sdo alugadas sob uma
variedade de termos para vérios inquilinos. Estes termos variam em relacéo a dinAmica do mercado,
com base na legislag&o vigente.

ESTRUTURA

Nao foram feitos estudos e andlises do escopo estrutural das construcdes existentes e suas
fundacbes. Nao testamos nem calibramos qualquer equipamento e instalagcoes existentes hos
edificios e relevantes para o seu funcionamento, no entanto, para realizar esta avaliacdo, assumimos
gue eles estdo em perfeitas condi¢des.

N6és nao inspecionamos as partes de qualquer propriedade que sé0 cobertos, ndo expostos ou
inacessiveis e nossa avaliagdo baseia-se em que eles estdo em bom estado e condigédo.

Em nossa avaliagdo ndo investigamos se héa altas concentrac6es de alumina, cloreto de célcio,
amianto e outros materiais perigosos no cimento. Na auséncia de informagoes, a nossa avaliagdo
baseia-se no fato de ndo serem utilizados materiais_e.técnicas perigosas ou suspeitas na constru¢ao
dos edificios.

Para as propriedades em constru¢cao ou desenvolvimento, assumimos que a construcao sera
realizada com bom acabamento, utilizando bons materiais e que apos a sua conclus@o, um
levantamento estrutural ndo revelara qualquer defeito em qualquer parte do edificio. Nossas
avaliacGes sdo feitas com base no pressuposto de que as construcdes serdo construidas com
materiais que irdo atender aos requisitos:dos ocupantes e investidores no mercado. Este comentario
¢ feito a partir de uma perspectiva comercial em vez de técnica e, portanto, ndo leva em conta as
guestdes relativas a engenharia e projetos estruturais.

TERRENO E CONTAMINACAR

N&o investigamosras condicfes / estabilidade do solo e a nossa avaliagdo baseia-se no fato de todos
os edificios terem sido construidos levando em conta as condi¢g8es existentes do solo.

N&o realizamos quaisquer investigacdes ou testes, nem recebemos qualquer informacéo relevante
queddetermine se ha ou ndo presenca de poluicdo ou substancias contagiosas nas propriedades ou
nos respectivos lotes (incluindo dguas subterraneas e reservatorios subterrdneos). Portanto, nossa
avaliagdo foi baseada na premissa de que tais problemas séo inexistentes.

PEANTAE MAQUINARIO

No que se refere as propriedades em si, as instalacdes habituais do proprietario, tais como
elevadores, escadas rolantes e ar condicionado, foram tratadas como parte integrante do edificio e
estdo incluidas no ativo valorizado. No caso das propriedades arrendadas, a menos que seja
aconselhado o contrario, esses itens foram tratados como pertencentes ao proprietario mediante a
reversdo do arrendamento.

As instala¢des / maquinas relacionadas com o processo e as instala¢des / equipamentos comerciais
de locatérios foram excluidas da nossa avaliacao.
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VISTORIAS

Nés vistoriamos as propriedades internamente e externamente partindo do térreo em 18 de maio de
2022,

Conforme acordado, ao listar os parametros dos niveis de aluguéis em vigor na area com o valor de
mercado de um centro comercial concluido, baseamos a elaboracéo desta atualizacdo de avaliacdo
nas ABL correspondentes - areas brutas locaveis. Exceto para a propriedade que apenas apresenta
o valor de mercado para a venda do lote.

De acordo com as praticas locais, a area bruta locavel da unidade corresponde a area efetivamente
alugada aos locatarios. Os banheiros utilizados exclusivamente por um ocupante;também estéo
incluidos e seguem a pratica de mercado estabelecida no Brasil. Tanto as areas como qualquer
referéncia a idade dos edificios nesta avaliagdo sdo aproximadas.

Com relagéo as propriedades no Curso de Desenvolvimento assumimos as areas de projeto
existentes, fornecidas pela Companhia e originadas das apropriadas permissdes de planejamento e
planos de desenvolvimento atuais. Com relacdo as propriedades mantidas, para o desenvolvimento
assumimos as areas do local fornecidas pela Companhia.

MEDICOES

Todas as medicdes das propriedades sao realizadas de acordo com as praticas de mercado local,
podendo diferir do Cadigo de Préticas dexMedicdo (Quinta Edi¢gao), emitido pela Royal Institution of
Chartered Surveyors.

Destacamos especificamente qué isso ndo esta de acordo com o Cédigo de Préatica de Medicao,
conforme preparado pelo RICS, mas segue as praticas de mercado estabelecidas no Brasil. As
areas de piso sdo calculadas com base na area de varejo locavel da unidade (area bruta locavel),
incluindo todas as paredes externas e na linha central de qualquer parede.

De acordo com nossas instru¢des, assumimos que as areas e plantas fornecidas pela HEDGE
INVESTMENTS estéo corretas e utilizamos as &reas fornecidas ao realizar a avaliagéo da
Propriedade.

PRINCIPIOS GERAIS

Nossa avaliagdo € baseada nas informag6es fornecidas pelo cliente ou que obtivemos por meio de
nossas pesquisas.Acreditamos gque estdo corretas e completas e que ndo ha questdes ndo
divulgadas que possam afetar nossa avaliagéo.

No quediz respeito aos acordos com os inquilinos, apesar de ter em conta as informacgdes de que
temos conhecimento, nao recebemos um relatério formal sobre a situag¢éo financeira dos inquilinos.
Levamos em conta quaisquer informag8es fornecidas pelo cliente sobre o estado atual de renda de
cada propriedade. Nossa avaliacdo baseia-se na premissa de que essa informacgéo representa a
realidade das propriedades.

Nossa avaliagdo foi elaborada com base na moeda local denominada Real (R$).

N&o foram constituidas provisdes para quaisquer despesas com realizacdo ou responsabilidade
tributaria decorrentes de venda ou o desenvolvimento de quaisquer propriedades.
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No caso de propriedades onde refletimos o potencial de desenvolvimento em nossa avaliacéo,
assumimos que todas as estruturas serdo concluidas usando materiais de boa qualidade e méo de
obra de primeira linha.

N&o foram levadas em conta quaisquer contrapartidas relativas aos contratos de locacéo concedidos
entre as filiais da sociedade e nao foi prevista a existéncia de encargos financeiros hipotecérios ou
similares.

A avaliacdo dos imoveis foi realizada pelo Sr. Carlos Goto.

Nossa opinido de valor é derivada de taxas baseadas na andlise de transacdes de mercado
recentes, juntamente com nosso conhecimento do mercado.

Quando foram recebidas concessdes, nenhuma proviséo foi feita em'nossa avaliagao para qualquer
exigéncia de pagamento da concessdo em caso de venda de qualquer propriedade.

Os valores determinados na avaliacdo sdo baseados nos métodos, procedimentos e critérios da
Engenharia de Avaliacdo e ndo representam um numero €xato, mas o valor mais provavel pelo qual
a propriedade seria voluntaria e deliberadamente negociada, em data de referéncia dentro das
condi¢cdes de mercado atuais.

E altamente recomendavel que as propriedades nio sejam vendidas sem exposicdo adequada ao
mercado.

O Relatério Resumo de Atualizacdo de Avaliacéo deve serdido em conjunto com os relatérios de
avaliacdo para que as condi¢cdes em que essa.avaliacao foi elaborada possam ser observadas.

AVALIACAO

De acordo com este relatério e com base nas valores atuais, concluimos que o valor de mercado
para compra / venda dos Iméveis'em 30 dée junho de 2022, em conformidade com o Anexo |, é de:

R$ 2.627.522.800,00

(DOIS BILHOES E SEISCENTOS E VINTE E SETE MILHOES E QUINHENTOS E VINTE
E DOIS MIL E OITOCENTOS REAIS)

Definimos o valor atribuido a cada propriedade em Reais e os quadros de propriedades individuais
no Anexo 1.

Na avaliagao foi considerado comissado 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.

A avaliacdo declarada acima representa a soma dos valores correntes atribuidos as propriedades
individuais e ndo deve ser considerada como uma valorizagéo da carteira como um todo no contexto

de uma venda como uma Unica propriedade.
AC 48 mi. 9

GS m RAC
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CONFIDENCIALIDADE

Este estudo sera exclusivo para a utilizacao interna da HEDGE INVESTMENTS. A publicacédo ou
divulgacao deste estudo, bem como os relatérios de avaliacdo, ndo serdo permitidos sem a
autorizacdo formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e em caso de eventual
permisséo, deve ser feito na integra (juntamente com o relatério de avaliagdo), ndo permitindo, sob
nenhuma circunstancia, sua publicacéo ou divulgacao parcial. Ainda em relagdo a reproducéo de
gualquer informacéo, a fonte deve ser sempre mencionada, sob sances civis e criminais impostas
por violag&o de direitos autorais.

Sinceramente,

Geovand Stlva Alan Constantino
Giovani Silva (Jul 14,2022 11:49 ADT) Alan ConstantinelJul 14, 2022 11:26 ADT)
Giovani Silva Alan Constantino
Consultor, Retail, Valuation & Advisory Coordenador, Retail, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
MAURICIO PEDROSO  matmiio peorose " ROGERIO ANTONIO  Digiall signed by ROGERIO
ITAGYBA13036512896 Iiererisnesions b CERRETI:12680989813 bae:2022.07 14 130420 0300
Mauricio Itagyba, MRICS Rogério Cerreti, MRICS
RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory: Diretor, - Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul

HEDGE INVESTMENTS CUSHMAN & WAKEFIELD


https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAfux3ccR197AvSxLFUaEY5MVvVn78-CMR
https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAfux3ccR197AvSxLFUaEY5MVvVn78-CMR
https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAfux3ccR197AvSxLFUaEY5MVvVn78-CMR
https://secure.na2.echosign.com/verifier?tx=CBJCHBCAABAAfux3ccR197AvSxLFUaEY5MVvVn78-CMR

RELATORIO DE AVALIAGAO ATUALIZADO

ANEXO 1 — AVALIACOES EM 30 DE JUNHO DE 2022

A
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O
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PROPRIEDADESTIDAS

COMO INVESTMENTOS
— BRASIL

Parque D. Pedro

TAXA DE
DESCONTO
10 ANOS *

11,08%

TAXA DE
CAPITALIZACAO
10 ANOS

7,75%

VALOR DE
MERCADO EM
30/06/2022

R$ 2.590.556.300,00

Parque D. Pedro Expanséo

13,08%

9,75%

R$ 36.966.500,00

Capitalizacdo Mensal.

HEDGE INVESTMENTS
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PROPRIEDADE N.° 1:

VALOR LIVRE DE
MERCADO:

RESULTADO LIQUIDO
(ANO 1):

DESCRICAO:

CONTRATOS
EXISTENTES DE
LOCACOES:

NIVEL DO JUSTO
VALOR

(IFRS 13):

OPERAGCAO — PROPRIEDADES MANTIDAS COMO INVESTIMENTO - BRASIL

Parque D. Pedro Shopping, Campinas, SP.

R$ 2.590.556.300,00

R$ 156.644.879,00

O Parque D. Pedro Shopping esté localizado na Avenida Guilherme
Campos, 500, Jardim Santa Genebra, no Municipio de Campinas, estado
de Sao Paulo. A propriedade esta localizada a 10.km do centro'de
Campinas e pode ser acessado através da Rodovia D.'Pedro I.

A regido apresenta baixa densidade populacional,'composta principalmente
por propriedades industriais, localizadasf@o longo da Rodovia D. Pedro |,
cidade de Campinas, SP. O acesso para o shopping € bairros vizinhos foi
facilitado pela construgdo do “Complexo Viario”, o qual conecta o shopping
com a rodovias vizinhas.

O Parque Dom Pedro Shoppingabriu em Marg¢o de 2002. A propriedade
tem area construida total de 187.390,45 metros quadrados e ABL
127.181,89 metros quadrados, composto por 410 unidades em 2 niveis. A
primeira expanséae foi construida. em 2010.

Para fins de célculo de fluxo de caixa, consideramos a ABL de 127.181,89
metros quadrados e 410 locatarios devido a varios contratos de locacéo
temporarigsicomo quiosques, depositos, servicos e/ou modificagdes de
layout. O rent rell esta distribuido como: 56 unidades de alimentagao, 34
ancoras; 03 caixas, eletrénicos, 05 antenas, 04 quiosques, 225 lojas
satélites, 24ilojas de servico, 15 depdsitos, 3 unidades de lazer, 01 cinema,
e 40 lojas vagas. Existem 7.815 vagas de estacionamento descobertas no
térreo.

Ancoras possuiem 10 anos de contratos e lojas satélites 3 a 5 anos de
contrato.

Principais Ancoras: Alo Bebe, Amaro, Baby Calcados, Barbacoa, Big, Body
Tech, Bono Pneus, C&A, Camarada Camarao, Casa Portefia, Casas Bahia,
Centauro, Clinica Campinas, Cotton On, Decathlon, Etna, Fast Shop-(2),
Ikesaki, Le Biscuit, Leitura, Lojas Americanas, Magazine Luiza, Marisa,
Mobly, Mundo Das Utilidades, Outback Steakhouse, Pbkids,
Pernambucanas, Petz E Centro Veterinario Seres, Precolandia, Renner,
Riachuelo, Telha Norte, Zara e 3 Lojas Vagas.

Nivel 3.
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EXPANSAO — PROPRIEDADES MANTIDAS PARA DESENVOLVIMENTO — BRASIL
PROPRIEDADE N.° 2: Parque D. Pedro Expanséo, Campinas, S&o Paulo.

INAUGURACAO

De Acordo com Projeto.
ESTIMADA:

VALOR DE MERCADO
LIVRE APOS R$ 36.966.500,00

CONCLUSAO:

RESULTADO LIQUIDO
NO 1° ANO DE R$ 4.423.644,00

OPERACAO:

O shopping foi inicialmente desenhado para ter'duas expansées,onde a
ABL cresceria a 13.317,18 mZ.

DESCR |(;Ao; A primeira expansao foi inaugurada em novembro de 2010.

O novo projeto planejado (22 fase) ir4 acrescentar 4.490,00 m? de ABL no
centro.

NiVEL DO JUSTO
VALOR Nivel 3.

(IFRS 13):
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