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Laudo de Avaliacéo

LA Shopping Centers S/A

1. SUMARIO EXECUTIVO

INTERNAT

Propriedade localizada na Est. BR 101, esquina com a est. de acesso ao Catre, s/n

Parnamirim, RN

Metodologia(s) utilizada(s)

Propdsito da avaliagéo

Nome da propriedade

Tipologia da propriedade

Solicitante

Participacdo avaliada

Area bruta locéavel total

Datas
Inicio da construcao
Inicio da operagéo
Taxa de ocupacéo inicial
Area vaga
Numero de lojas vagas
Prazo de absor¢éo
Desenvolvimento
Custo de construcao
Valor por metro quadrado de ABL
Prazo de construgdo
Percentual financiado
Taxa de juros

Valor final
Parametros financeiros

Taxa de desconto
Terminal cap. rate
Taxas de crescimento de aluguel
1° ano
Do 2° ao 5° ano
A partir do 6° ano

Fundo de reposic¢éo do ativo
(% do total de receita)

Data da inspec¢éao

Data da avaliagdo

: Método da Renda (FCD)

. Reavaliagao do ativo

. Projeto Praga das Dunas Shopping Center
: Shopping Center

. LA Shopping Centers S.A.

: 100,00%

: 45.100,00 m?

. janeiro-19

. janeiro-21

: 85,00%

: 6.765,00 m?
: 113

: 60 meses

: R$269.440.301,06
: R$5.974,29

: 24 meses

: 70,00%

: 5,50% a.a.

: R$107.500.000,00

: 13,00% a.a.
: 9,00% a.a.

. 0,00% a.a.

. 2,00% a.a.
. 1,00% a.a.

: 2,00% a partir do 5° ano de operagéo do Shopping center
: N/A

. dezembro-18

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is
an independently owned and operated business and a

member firm of Colliers International Property Consultants,

an affiliation of independent companies with over 480 offices

throughout more than 61 countries worldwide.

www.colliers.com.br

Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
04551-000 | Séo Paulo — SP — BRASIL
PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001

ONAL




Laudo de Avaliacéo

LA Shopping Centers S/A

&

Informag8es da propriedade

Nome da propriedade Projeto Praga das Dunas Shopping Center

Endereco Est. BR 101, esquina com a est. de
acesso ao Catre, s/n

INTERN/

[ETTE

Wesavaan

Dados da propriedade

Area de terreno 68.251
Densidade de ocupagéao 0,66
Potencial para expansao Sim

Parnamirim, RN Zoneamento Zona adensavel
Area Bruta Locavel (m2) 45.100  Condicao atual da construgao Projeto
Inauguragao janeiro-21
Analise do Fluxo de Caixa Descontado Valor Final
Periodo de andlise 10 anos Valor final estimado R$ 107.500.000
Taxa de desconto (a.a.) 13,00% Data-base dezembro-18
Terminal Cap. Rate (a.a.) 9,00%
Inflagéo 0,00%

Perfil dos locatarios

N°de lojas  Area (m?) % da ABL

Total ancoras 7 11.000,00 24,39%
Lojas

Cinema 1 3.000,00 6,65%
Supermercado 1 5.000,00 11,09%
Satélites e alimentacéo 297 17.800,00 39,47%
Megalojas 15 8.300,00 18,40%
Total de lojas e ABL 321 45.100,00

TABELA 1 — PERFIL DOS LOCATARIOS

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is
an independently owned and operated business and a
member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices
throughout more than 61 countries worldwide.

Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
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www.colliers.com.br



Laudo de Avaliacéo

Colhers

LA Shopping Centers S/A INTERNATIONA

2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n°® 6.564/2019, assinada em 14 de maio de 2019, a Colliers International
do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliagdo do projeto de um shopping center a ser desenvolvido na
Rodovia BR 101, esquina com a estrada de acesso ao Catre, s/n — Parnamirim — RN, para a data-

base de dezembro de 2018 para LA Shopping Centers S/A, doravante chamada “Cliente”.

A Colliers entendeu que a Cliente necessitava de uma avaliacdo com a estimativa do valor de
mercado para venda do referido projeto localizado em Parnamirim — RN, para uso interno, de
acordo com o0 escopo estabelecido na supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a
analise dos documentos solicitados (expostos nos anexos deste laudo) a Cliente e recebidos pela
Colliers, entrevistas com a Cliente, visita técnica ao imével e a regido onde sera desenvolvido o
projeto, pesquisas e entrevistas com participantes do mercado e de 6rgédos publicos, realizacéo
de célculos e elaboracao deste relatério contendo toda a informacéo verificada e os célculos

realizados.

Também conforme estabelecido na supramencionada proposta aceita pela Cliente, ndo foi
realizada a vistoria do imovel, a avaliagdo foi realizada baseada nas informacgdes fornecidas pelo
cliente e na visita ao empreendimento realizada em abril de 2018. O Cliente esta ciente de que
eventuais diferencas dessas caracteristicas podem impactar o valor do imével, ndo cabendo,
portanto, imputar responsabilidade & Colliers caso tais eventuais alteragbes venham a ser

confirmadas.

A Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor de mercado para venda. Portanto este
documento foi preparado para auxiliar a Cliente no processo interno da LA Shopping Centers S/A,
considerando as préticas e padrbes profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira de
Avaliacdes NBR 14.653 da ABNT — Associagéo Brasileira e Normas Técnicas, em todas as suas
partes, além dos padrées de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em sua
edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do
International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus pronunciamentos 101 — Scope of

Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.
A base de valor adotada foi a do Valor de Mercado para venda, definida pelo Red Book como:
Valor de mercado para venda

O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliacdo entre
um comprador e um vendedor dispostos, em uma transa¢do normal de mercado, depois de um
tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com prudéncia

e sem compulséo.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar

an independently owned and operated business and a 04551-000 | S0 Paulo — SP — BRASIL
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Este laudo de avaliagcéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sao relevantes na sua area de atuagéo e em sua regiao geografica,
assumindo-se que séo independentes, especialistas e que possuem bom conhecimento sobre o

mercado.

A Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzira sua prépria analise e

tomara a sua decisdo de forma independente, ndo imputando responsabilidade a Colliers.

A Cliente concorda com os termos dispostos nos capitulos referentes aos “Pressupostos,

Ressalvas e Fatores Limitantes” e também “Condi¢cbes e Termos de Contratagao”.

Vale ressaltar que a Colliers ndo teve autorizacdo para realiza¢éo da vistoria, portanto, nenhuma

area técnica, administrativa ou de suporte foi inspecionada.

O valor apresentado neste relatorio corresponde a 100% do valor do projeto, ndo tendo sido

considerado nos célculos o pagamento de permuta.

Devido novas informacdes fornecidas pela cliente esta versdo do laudo foi elaborada. Vale
ressaltar que esta verséo do laudo substitui outras versdes do laudo anteriormente enviadas,

tornando-as sem valor.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
an independently owned and operated business and a 04551-000 | S0 Paulo — SP — BRASIL
member firm of Colliers International Property Consultants, 5
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3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1 ASPECTO DE LOCALIZAGAO

O projeto sera desenvolvido na cidade de Parnamirim/RN e é facilmente acessado pela Rodovia
BR-101.

Segundo o censo do IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), na projecao de 2016, a
area de influéncia do Shopping Center a ser desenvolvido, que considera um raio de deslocamento

de 10 minutos de carro, concentra aproximadamente 74.500 habitantes.

Segundo os dados do IBGE, esta area de influéncia é predominantemente composta por pessoas
de classe média, uma vez que 80,81% da sua populacéo é pertencente as classes B e C, com
rendas médias de R$ 1.197,01 até R$ 15.071,00 por més. Com relacéo ao grau de escolaridade,
9,41% de sua populacdo possui superior completo. Mais 31,43% possuem ensino médio completo

ou superior incompleto.

O bairro conta com uma boa infraestrutura de transporte publico no que se refere a linhas de

Onibus.

MAPA 1 — VISTA AEREA DA REGIAO

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&0 Paulo — SP — BRASIL
member firm of Colliers International Property Consultants, 6
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3.2 DESCRIGCAO DO ENTORNO

A tabela a seguir mostra quais melhoramentos estéo presentes no local:

Melhoramentos Publicos

Rede de agua potavel : Sim
Rede de esgoto sanitario : Sim
Rede de esgotamento de aguas pluviais : Sim
Rede gés canalizado : Sim
Rede de telefonia : Sim
Rede de cabeamento para comunicagao e transmissao de dados : Néo
Rede de energia elétrica : Sim
lluminagao publica : Sim
Pavimentacgao : Sim
Guias e sarjetas : Sim
Coleta de lixo : Sim

TABELA 2 — MELHORAMENTOS PUBLICOS

A tabela mostra a disponibilidade de transportes publicos com suas respectivas distancias do

empreendimento avaliado:

Transporte Publico

Linhas de 6nibus : de 100m a 300m do imével
Estacfes de trem . nao existente
Estacdes de metrd . nao existente

TABELA 3 — TRANSPORTE PUBLICO

A tabela abaixo demonstra os servicos que estdo ou ndo disponiveis em um raio de 500m do

imoével onde sera desenvolvido o projeto:

Servicos Disponiveis

Agéncias bancarias . Néo
Agéncia dos Correios . Nao
Restaurantes bares e lanchonetes ;. Sim
Servicos de saude de pronto atendimento : Néao
Escola : Sim

TABELA 4 - SERVICOS DISPONIVEIS

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
an independently owned and operated business and a 04551-000 | S0 Paulo — SP — BRASIL
member firm of Colliers International Property Consultants, 7
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Foi realizada uma andlise da ocupacéo da regido considerando usos e respectivos graus de

importancia:

Uso e Ocupacéo do Solo

Residencial
Comercial
Servigos
Industrial

Logistica

Expressiva

Inexpressiva
Inexpressiva
Inexpressiva

Inexpressiva

TABELA 5 - UsoO E OCUPACAO DO SOLO

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is
an independently owned and operated business and a
member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices
throughout more than 61 countries worldwide.

Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
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4. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

4.1 DESCRIGAO DO TERRENO

As principais caracteristicas do terreno onde o shopping center seré construido séo:

Dimensdes e Principais Caracteristicas do Terreno

Area total do terreno 1 68.251 m2

Configuracéo do terreno . lrregular

Topografia : Plano

Uso urbano (zoneamento) . Zona adensavel

Principais acessos : Rod. BR-101 e Estrada Catre
Densidade de ocupacédo (ABL/area do terreno) : 0,48 vezes o terreno

TABELA 6 - DESCRITIVO DO TERRENO

MAPA 2 — DELIMITAGAO DO TERRENO

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
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42  DESCRICAO DA CONSTRUGAO

As principais caracteristicas construtivas do futuro empreendimento sao:

Dimensdes e Principais Caracteristicas da Construcéo

Area Total Construida : 111.612 m2
Area bruta locavel : 45.100 m2
Ano estimado de inauguracéo 1 2021
Numero de pavimentos : 3

Total de vagas de estacionamento : 2.300

Condic¢des da construcéo . Projeto

TABELA 7 — CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
an independently owned and operated business and a 04551-000 | S0 Paulo — SP — BRASIL
member firm of Colliers International Property Consultants, 10
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5. QUALIFICACAO DA CONCORRENCIA

Considerando o publico alvo e a localizagédo do projeto, foram identificados seis concorrentes que

possuem juntos um total de 143.266 m?2 de area bruta locavel (ABL).

il e

wxitrenny

soncalo do Amarante

. - @ Facta Negs

MAPA 3 — LOCALIZACAO APROXIMADA DO SHOPPING CENTER E SEUS CONCORRENTES

Qualificacdo da concorréncia

Total ABL Total de Nivel de

Shopping Center Administrador Inauguracgéo m?) - competigao
1 Midway mall Grupo 2005 65.000 280 Alto
Guararapes

2 Natal Shopping Center Ancar Ilvanhoe 1992 27.383 176 _

3 Partage Norte Shopping Natal Partage 2007 26.829 104 Médio

4 Praia Shopping Capuche 1997 12.055 124 Médio

5 Shopping Cidade Jardim Natal Others 1984 3.371 104 Baixo

6 Via Direta Shopping Center Others 1995 8.628 120 Médio

Praca das Dunas Shopping Center

TABELA 8 — CARACTERISTICAS DOS CONCORRENTES

No grafico a seguir estéo os valores do aluguel minimo de cada empreendimento pesquisado para

comparacgao:
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Praga das Dunas Shopping . ‘ R$ 100
Center

Via Direta Shopping Center RS 100

Shopping Cidade Jardim Natal RS 160

Pra@ Shopping Rs 120

Partage Norte Shopping Natal RS 120

Nata! Shopping Center RS 135

RS 220

Midway mall

GRAFICO 1 — ALUGUEL MINIMO DAS LOJAS SATELITES (R$/Mm2)

No gréfico a seqguir é ilustrada a participacdo em termos de ABL de cada empreendimento no total

dos shopping centers selecionados:

Praca das Dunas

Shopping Center
31% -\ Midway mall

45%

Via Direta Shopping Center
6%

Shopping Cidade Jardi
Natal
Pxeéa Shopping
8%

>~ Natal Shopping Center
j 19%
Partage Norte
Shopping Natal
19%

GRAFICO 2 — MARKET SHARE
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado de shopping centers no Brasil iniciou-se em 1966 com a chegada do Shopping Iguatemi
em uma importante avenida da cidade de Sao Paulo. Alguns anos depois outros estados
brasileiros desenvolveram seus primeiros shopping centers e buscaram seguir os padrbes e

conceitos internacionais desse mercado.

Durante os anos 1980 e inicio dos 1990 o Pais obteve seu grande impulso de crescimento desta
indUstria. Apos esse periodo, com a crise financeira enfrentada pelo pais, os nUmeros do setor

cresceram de forma desacelerada.

De acordo com a ABRASCE (Associacao Brasileira de Shopping Centers) o Brasil terminou 2018
com 563 shopping centers, representando um total de area bruta locavel (ABL) de 16,3 milhdes
de metros quadrados com um total de receitas de R$ 178,7 bilhdes. Os dois graficos a seguir

mostram a evolucéo dos empreendimentos e a ABL.

520 938 R
495
o 457
1l i i | ‘ ‘ | ‘ ‘ ‘ ‘
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fonte: ABRASCE. Célculos e apresentacéo COLLIERS.

GRAFICO 3 — NUMEROS DE SHOPPING CENTERS EM OPERACAO

16,32

15,58
14,68 15,24
13,85
12,94
11,40
951 10,34
9,08 '
8,25 8,65
7’49 I I I I

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Fonte: ABRASCE. Calculos e apresentagdo COLLIERS.

GRAFICO 4 — ABL EM MILHOES DE M2
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De acordo com a ABRASCE 490 milhGes de visitantes foram registrados no ano de 2018, o que

representa um aumento de 5,80% no numero total de visitantes em relagdo ao ano de 2017. O

gréfico a seguir mostra a evolucao do nimero de visitantes desde o ano de 2006 até 2018.
463,00

431,00 44400 439,00

398,00

490,0
376,00
328,00 329,00
305,00 325,00
203,00 I I I I

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

415,00
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GRAFICO 5 — NUMERO DE VISITANTES EM MILHOES

Como apontado no grafico anterior ap6s uma queda observada no ano de 2016, o niumero de
visitantes parece ter retomado seu crescimento. A tendéncia descrita pode ser observada nos
nameros das receitas geradas no setor. De acordo com dados da ABRASCE, o setor de shopping
center conseguiu aumentar a receita entre 2015 e 2016 em 6,9 bilhGes de reais, em termos
nominais. Ao comparar a inflagdo no mesmo periodo (6,3%) identifica-se um decréscimo real de
1,7% no setor. Para o periodo entre 2014 e 2015 a reducdo real foi de 4,3%. J& o crescimento do
ano de 2017 em relag&o a 2016 foi, em termos reais, de 3,3% e do ano de 2018 em relac¢édo a 2017
de 2,8%.
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GRAFICO 6 — EVOLUCAO DA RECEITA SHOPPING CENTER (BILHOES DE R$)
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 — 2011 - Norma
Brasileira para Avaliacéo de Bens da Associacéo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas

partes 1: Procedimentos Gerais, 2: Im@veis Urbanos e 4 Empreendimentos.

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — versao
2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia),

Departamento de Séao Paulo.

Este trabalho também estd de acordo com os padrbes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edi¢gdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS”) e nas normas do International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos seus

pronunciamentos 101 — Scope of Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.

Foram observadas ainda as orientacdes da Instrucdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 da

Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

7.2 METODOLOGIA DE AVALIACAO

O Método da Capitalizacdo da Renda foi o método escolhido por ser o que melhor representa o
valor do projeto, sendo a principal 6tica pela qual os principais investidores do mercado analisariam

a propriedade.

O fluxo de caixa consiste na projecao de receitas, custos e despesas do empreendimento ao longo
do periodo de andlise. Para se estimar o valor do ativo através da utilizacdo do fluxo de caixa,
aplica-se uma taxa de desconto, que incide sobre todo o periodo de andlise e corresponde ao

custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco do empreendimento.

7.3 VALOR DE VENDA — METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA
7.3.1 METODOLOGIA

O Método da Capitalizacdo da Renda por fluxo de caixa descontado (FCD) foi o método escolhido
como o que melhor representa o valor do projeto, sendo a principal 6tica pela qual os principais
investidores do mercado analisariam a propriedade. O FCD leva em consideracéo ainda todas as

potenciais mudancas de valor da receita oriunda dos aluguéis ao longo de seu horizonte de andlise.
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7.3.2 PREMISSAS ADOTADAS

As premissas adotadas nesta avaliagdo foram baseadas em premissas observadas no mercado.

7.3.2.1 RECEITAS OPERACIONAIS PROJETADAS

Baseado nas informacbes fornecidas pelo contratante e nas caracteristicas geralmente

observadas no mercado, foi possivel projetar as diferentes receitas do futuro empreendimento,

como demonstrado na tabela abaixo, que ilustra os resultados obtidos para o primeiro ano do fluxo.

Receitas projetadas

Aluguel minimo efetivo R$ 22.554.790,00
Aluguel percentual R$ 1.409.674,00
Estacionamento R$ 3.738.524,00
Receita comercial R$ 4.566.236,00
Quiosque & merchandising R$ 1.497.779,00
Outras receitas R$ 479.289,00
Potencial total de receita R$ 34.246.292,00

Nota: Resultado do primeiro ano cheio da operacgéo do shopping

TABELA 9 — RECEITA POTENCIAL

Os dados apresentados na tabela de receitas projetadas sédo explicados a seguir:

Aluguel minimo — E o aluguel fixo pago pelo lojista, ndo havendo influéncia do nivel de vendas ou

eficiéncia operacional do locatario. Tal receita foi projetada com base em pesquisa de mercado

com shopping centers concorrentes. Os valores bases de aluguel projetado séo:

e Ancora: R$ 12,50 por m2 por més;
e Supermercado: R$ 12,50 por m2 por més;
e Megaloja: R$ 27,50 por m2 por més;

e Satélite e alimentacdo: R$ 100,00 por m2 por més;

e Cinema: R$ 32,50 por m2 por més;
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Absorcéo lojas vagas — Os novos empreendimentos n&o inauguram com 100% de suas lojas
ocupadas. Por este motivo considerou-se que o shopping center iniciara sua operacdo com uma
vacancia de lojas satélites e de alimentacao de aproximadamente 4.900,00 m2, o que corresponde
a 15,00% do total da ABL do shopping.

Projetou-se a absorcdo das lojas vagas em um periodo de 60 meses a partir de janeiro de 2021,
més previsto para inauguracao do shopping center.

7

Aluguel percentual — E o aluguel pago pelo lojista que é calculado tendo como base o seu
faturamento. Tal receita pode variar sensivelmente dependendo do estagio operacional do
empreendimento. Shopping centers recém-inaugurados tendem a apresentar um aluguel

percentual menor que empreendimentos ja maturados.

A projecdo dessa receita foi realizada seguindo-se uma curva de crescimento linear de acordo
com a maturagcdo do empreendimento. Considerou-se que no primeiro ano de operacdo do
shopping center o aluguel percentual representara 5% do montante anualmente recebido com
aluguel minimo. Admitiu-se que apés o periodo de maturagéo do shopping center, que foi estimado
em 5 anos, o aluguel percentual passara a corresponder 10% do montante arrecadado com aluguel

minimo, mantendo-se estavel até o final do periodo de analise.

Estacionamento — A receita com a operacao do estacionamento é uma das principais receitas do
empreendimento, em alguns casos chegando a representar 20% do total de receitas de um

empreendimento.

Com base em informa¢cBes de mercado, projetou-se uma receita de estacionamento para o
primeiro ano de operac¢é@o de 10% do total da receita do shopping, com um crescimento até o

quinto ano de projec¢éo, quando a taxa atinge 15% e se estabiliza para 0s proximos anos.

Receita comercial — E o resultado obtido com a comercializagdo das lojas disponiveis no
empreendimento e basicamente é composto pelo recebimento da Cesséo de Direito de Uso (CDU)

das lojas do shopping center.

A projecdo da receita comercial do empreendimento foi realizada considerando-se a receita
prevista com a comercializacdo das lojas e a projecdo de uma receita comercial estabilizada apés

a comercializacdo do CDU inicial.

Com base nas pesquisas realizadas foi possivel estimar a receita comercial a ser gerada com a
comercializagcdo das lojas no empreendimento. Para a proje¢éo adotou-se um valor médio de CDU
correspondente a R$ 1.250,00/m2 com pagamento em 35 parcelas e entrada correspondente a
20% do total.

Adotou-se a partir do sexto ano de operacao do shopping que a receita comercial passara a

corresponder 2% da receita efetiva do empreendimento.
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Quiosque E merchandising — E a receita gerada com a locacdo de espacos que ndo sio lojas e
de espacgos para publicidade. Com base nas informacdes de mercado, projetou-se uma receita
equivalente a 5% do montante recebido com aluguel (minimo + percentual) no primeiro ano de
operacdo. Assumiu-se que este percentual crescera linearmente até o quinto ano de operacao,

quando passara a corresponder a 10% do montante recebido com aluguel (minimo + percentual).

Outras receitas - Considerou-se a existéncia de outras receitas operacionais e com base em
informacdes de mercado foram projetadas a razéo de 2% do montante anualmente recebido com

aluguel minimo a partir do primeiro ano de operacéo.

Vacancia estrutural e inadimpléncia

Em nossa analise assumimos uma vacancia estrutural de 3,00% que visa simular a perda de
receita que ocorre devido turnover dos lojistas de um shopping e uma inadimpléncia irrecuperavel
de 5,00% da receita no primeiro ano de operagédo do shopping. Admitiu-se um decréscimo linear
até que este percentual atinja 3,00% da receita de aluguel, percentual este observado em

empreendimentos semelhantes.

Para o primeiro ano cheio da operacdo do shopping a perda de receita projetada foi de
R$ 1.014.966,00.

Receita efetiva

Deduzindo a vacancia estrutural do montante estimado como receita potencial do empreendimento

no primeiro ano, obteve-se uma receita efetiva de R$ 33.231.326,00.

7.3.2.2 DESPESAS OPERACIONAIS PROJETADAS

Baseado nas informacbes fornecidas pelo contratante e nas caracteristicas geralmente
observadas no mercado, foi possivel projetar as diferentes despesas do futuro empreendimento,

como demonstrado na tabela abaixo que ilustra os resultados obtidos no primeiro ano do fluxo.

Despesas projetadas

Encargos R$ 3.638.700,00
FPP* R$ 451.096,00
Taxa de administracao** R$ 1.356.043,00
Outras despesas*** R$ 664.627,00

Total Despesas operacionais R$ 6.110.466,00
Nota: Resultado do primeiro ano cheio da operacé&o do shopping
*10% do montante arrecadado pelos lojistas
** 5% do NOI
** 206 da receita efetiva

TABELA 10 — DESPESAS PROJETADAS
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Os dados apresentados na tabela de despesas projetadas sao explicados a seguir:

Encargos — Durante o periodo de vacancia das lojas, o empreendedor é responsavel por arcar

com os custos referentes ao condominio e IPTU das lojas vagas e adotou-se, baseado em

informagdes do mercado o custo médio de R$65,00/m2 de ABL vaga no shopping.

7.3.2.3 RESULTADO OPERACIONAL LiQUIDO - NOI

Deduzindo-se todas as despesas operacionais da receita efetiva anteriormente apresentada,

obteve-se para o primeiro ano cheio da operacdo do shopping center o NOI — Net Operating

Income (Receita operacional liquida) de R$27.120.860,00.

Projeto Praca das Dunas Shopping Center
Resultado operacional liquido

Aluguel minimo efetivo R$ 22.554.790,00
Aluguel percentual R$ 1.409.674,00
Estacionamento R$ 3.738.524,00
Receita comercial R$ 4.566.236,00
Quiosque R$ 1.497.779,00
Merchandising R$ 0,00
Outras receitas R$ 479.289,00
Potencial total de receita R$ 34.246.292,00
Vacancia & Inadimpléncia (4%) (R$ 1.014.966,00)
Receita efetiva R$ 33.231.326,00

Encargos R$ 3.638.700,00

FPP* R$ 451.096,00

Obrigac¢des contratuais R$ 0,00

Taxa de administracao** R$ 1.356.043,00

Outras despesas*** R$ 664.627,00
Total das despesas operacionais R$ 6.110.466,00
Resultado operacional liquido R$ 27.120.860,00

Nota: Resultado do primeiro ano cheio da operagéo do shopping
*10% do montante arrecadado pelos lojistas
** 5% do NOI
** 2% da receita efetiva

TABELA 11 — RESULTADO OPERACIONAL LIQUIDO — 1° ANO CHEIO DA OPERAGCAO DO
SHOPPING CENTER
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7.3.2.4 RECEITAS E DESPESAS NAO OPERACIONAIS PROJETADAS

Além das receitas e despesas operacionais apresentadas nos itens acima, projetou-se a existéncia

de receitas e despesas nao operacionais conforme apresentado abaixo:

FRA — Fundo de Reposigédo do Ativo — Considerou-se provisionamento de caixa a ser utilizada

como Fundo de Reposicdo do Ativo equivalente a 2% da receita efetiva do empreendimento a

partir do quinto ano de operacao do Shopping.

CAPEX — Adotou-se nesta avaliagdo o custo de construgéo do Praga das Dunas Shopping Center

fornecido pela cliente, que foi de R$ 261.600.000,00. Admitiu-se que este desembolso de caixa

ocorrera em 24 parcelas iguais com inicio em janeiro de 2021.

Adotou-se ainda que 70% da obra sera financiada a juros de 5,50% ao ano, com prazo de 15 anos

e cinco anos de caréncia.
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Além dos dados apresentados anteriormente, também foram consideradas as seguintes premissas

para a projecéo do fluxo de caixa:

Horizonte de analise

Taxas de crescimento real de
aluguel

Absorcéo lojas vagas

Probabilidade de renovatéria

Vacancia entre contratos

Caréncia inicial

A propriedade foi avaliada considerando-se um periodo

de 10 anos a contar de janeiro de 2019.

1° ano
Do 2° ao 5° ano

A partir do 6° ano

Vacancia Inicial:

Periodo de absorcéao:

Lojas ancoras,

supermercado e Cinema:

Demais lojas:

Lojas ancoras,

supermercado e Cinema:
Megalojas e academia:

Demais lojas:

Lojas ancoras,

supermercado e Cinema:

Demais lojas:

0,00% por ano
2,00% por ano

1,00% por ano

6.765,00 m?

60 meses a partir da

inauguracdo do shopping

center

100%

75%

9 meses

6 meses

3 meses

Nao considerado

3 meses

Fluxo de caixa projetado Baseado nas premissas acima apresentadas projetou-
se o fluxo de caixa anual da propriedade, que é

apresentado na pagina seguinte.
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Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano T Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano 11
Receita de locagao
Aluguel minimo potencial 0,00 000 2878683 28092129 20024 82 2908970 2907760 3013691 30,252 56 30617 64 3071017
Absorcio & Vacancia 0,00 000 -7.503,37 -5.94064 -4.31241 -2597 58 83477 -2.795,74 -297 37 -833,33 -303,34
Caréncia 0,00 0,00 -383 27 -425 86 441,00 -432 54 -450,12 -225 857 -233,09 -225.19 -227,44
Aluguel minimo efetivo 0,00 0,00 20890,19 2255479 24 271,41 2602058 2779272 27.15560 20722 10 29.55912 30.179,39
Aluguel percentual 0,00 000 104451 1.409 67 1.820,36 227750 277927 271556 29721 295591  3.017,94
Total Rental Income 0,00 0,00 2193470 23.96446 26.091,77 2830717 3057199 29.871,16 32694, 3 32.515,04 3319732
Receitas operacionais
Estacionamento 0,00 000 320777 373852 4 66139 A11454 615250 593314 6347 43 6.33066 651176
Receita comercial 0,00 0,00 644434 456624 503012 164293 169125 1.47380 846,33 24409  1.23548
Quiosque 0,00 000 109674 149778 1.956,88 2476,88 205720 298712 3.269,43 325150 331973
M erchandising 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Qutras receitas 0,00 0,00 438,69 479,29 521,84 566,14 611,44 597,42 653,89 650,30 663,95
Total de receitas operacionais 0,00 000 11.187,54 10.281,83 12.170,23 980048 1151238 10.991,48 1111713 1M.07655 11.730,91
Receita potencial total 0,00 0,00 3312224 3424629 3826200 3810765 4208438 4086264 43.811,44 43,581,509 44 928 24
Vacancia & Inadimpléncia 0,00 000 -104451 -1.014,97 A70,86 911,04 106775 -1.308 41 -1.494, 88 -1.387,18 -1.516,52
Receita efetiva 0,00 000 3207773 3323133 Ir29115 37196,62 4101662 239.55424 42 316,58 4220441 4341171
Despesasoperacionais
Encargos 0,00 000 468780 363870 2.589,60 1.544 40 49140  1.606,15 171,60 1.258 40 171,60
FPP 0,00 0,00 417,80 451,10 485,43 520,59 555,85 M3N 594 44 591,18 603,59
Obrigacdes contratuais 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Taxa de administracio 0,00 000 125384 135604 1.883,82 163751 1.86424  1.74352 1.938,29 1.88146  1.98897
Qutras despesas 0,00 0,00 fid1,56 664,63 74582 743 93 82033 791,09 846,33 244 09 868,23
Total de despesas operacionais 0,00 000 700100 611047 41468 444643 373183 468387 3550 67 457513 363239
Resultado operacional liquido 0,00 0,00 25076,74 27.120,86 J.876,47 32750,18 37.284,80 34.870,37 38.765,89 37.629,27 39.779,33
Despesasndo operacionais
FRA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 820,33 791,09 846,33 244 09 868,23
CAPEX 35.240,00 3524000  2.000,00 0,00 0,00 1213286 1213286 1213286 12.132,86 191.299,88 0,00
Total de despesas ndo operacionais 35.240,00 3524000  8.000,00 0,00 0,00 1213286 1295319 1292394 12.979,19 192.143,97 868,23

Fluxo de caixa -35.240,00 -35.240,00 17.076,74 27.120,86 J.876,47 20.617,33 24.331,62 21.94643 25.786,70  -154.514,70 38.911,09
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7.3.4 VALOR DO ATIVO

O valor do ativo é equivalente ao valor presente liquido do fluxo de caixa da operacao do
shopping center. A obtencéo do valor presente liquido do fluxo se da mediante a aplicacdo de
duas taxas, a primeira delas é uma taxa de desconto que incide em todo periodo de anélise e a

segunda é o Terminal Cap Rate, que simula a venda do ativo ao fim do periodo de andlise.

Taxa de desconto A taxa de desconto de 13,00% a.a. utilizada na avalicdo
corresponde ao custo de oportunidade para um investidor e
€ constituida por um investimento de baixo risco (NTN-B) e
0 prémio de risco resultante da consideracéo do risco do
mercado imobiliario, risco da propriedade e do risco de

contrato.

Terminal cap rate Ao término do periodo de analise foi simulada a venda do
shopping center através da aplicacdo de taxa de
capitalizacdo de saida do investimento (terminal cap rate),
fixada em 9,00% ao ano, calculada sobre o resultado

operacional liquido obtido no 11° ano de operagéo.

Baseado nas informagdes acima, nas andlises realizadas e resultados contidos nesse relatorio,

o Valor de mercado para venda do projeto para o més de dezembro de 2018 foi estimado em:
Valor de Mercado para Venda: R$ 107.500.000,00
(Cento e sete milhdes e quinhentos mil reais)

A tabela de sensibilidade abaixo apresenta o valor do empreendimento mediante a variagdo das

taxas de desconto e terminal cap. rate:

Projeto Praca das Dunas Shopping Center
Tabela de sensibilidade em reais

VP da propriedade VP dapropriedade VP dapropriedade

Cap rates Perpetuidade 12.75% 13.00% 13.25%
8,75% R$ 450.074.648,57 R$113.900.000,00 R$111.100.000,00 R$ 108.400.000,00
9,00% R$ 437.572.575,00 R$110.200.000,00 R$ 107.500.000,00 R$ 104.800.000,00
9,25% R$ 425.746.289,19 R$ 106.600.000,00 R$ 104.000.000,00 R$ 101.400.000,00

Valores arredondados R$1.000.000,00

TABELA 12 — SENSIBILIDADE
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8. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de animos, é independente e totalmente livre de

quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 24 (vinte e quatro) paginas e 04 (quatro) anexos.

Séao Paulo, 30 de maio de 2019

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

Cépia Digital Cépia Digital
Paula Casarini, MRICS
CREA 5.060.339.429/D Mony Lacerda Khouri, MRICS
Responsavel Técnica | Vice-presidente CAU 66948-2
Sao Paulo & CIVAS Executive Manager | CIVAS
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> ANEXO |

> RELATORIO FOTOGRAFICO

Conforme vistoria realizada em abril de 2018.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Rodovia BR-101 com imével a direita

Via marginal a Rodovia BR-101 com imével a direita
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Acesso secundario ao imével — Est. Catre

Vista interna do terreno
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Vista interna do terreno

Vista interna do terreno
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> ANEXO I

> PLANTAS PROJETO
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> ANEXO Il

> DOCUMENTACAO
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DOCUMENTACAO

1 1Oficio de Notas 0 U

~ TARGAMIRIW - 3N Y ' W Yoo
P45 TR P N b
Equiberto Lira do Vale ) N N \
7 Tabeliso. . - . T
\ PN 4 .

“~ alguma, a propriedade fiducidnia e'a posseiindireta sobre ¢ imével, objeto da presente matricula, reservando-
se a-sua posse difeta na forma da lei para todos-08 efeitos de direito a divida se vencerd antecipadamente,
' pom & totalidade de seus encarges, podende a Capuche Empreendimentos Imobiliarios S/A exigir o seu EigE
~‘pronts pagamento, independente de qualcuer aviso, nofificagdo ou interpelagdo g:dicial ou extrajudicial, nos i
" casos previstos em lel @ alnda: a) abservadero item “I' abaixo, s& a' TB Uberlandia Negogios Imobiliarios,
' Ltda teder, transferira kfoelms_o'_'s\ eus, direitos e obrigaces, ou pr:og_n'é a venda ou de qualquer otitra
“Sforma alienar ;0 imovel objeto da) presente; sem pfévio./e axpressd “consenfimentd da Capuche
: Emprcondlmd/ntoe Imobiliarios $/A; b) se a TB Uberlindia Negéclos Irmobilidrios Ltda, ceixar de efetuar
< 0 pagemerito da divida confessada, nos lermos estipulados na escriturg; c) se'a TB Uberlindia Negdcios
_Imobiliarios LQda.j,senjh 0 expresso consentimento da ‘Ca)pu,éhc' Empreendimentos Imobiliarios S/A. no
todo ou em parte, conslituir ou permilic ue seja consiitvido scbre o imobvel alienado fiduciariamente,
- hipoteeas, ou outres 6nus reals; d) se.a TB Uberlandia Negécios Imobiliarios Ltda nac mantiver o imovet'
- - allenado fiduciariamente em perfeito éstado de conservagdio, segifanga e habitabilidadé: e) se for ajuizada a ' |
\ agfo de exgcucdio ou'de qualquer medida judicial que afete o imovel dado em garantia; f) se desfalcal:;\goﬁe Bl
.\ agarantia em'vittude da acultagio de fatos que possam deteriorr ou depreciar o imovel & a TB Uberlandia
- Negacios Imoblilarios Ltdanao a reforgar; g) se a TB Uberlandia Negdcios Imobiliarios Ltda tornar-se '
oy insclvenle, ou como comerciante, requerer-recuparacdo Judidial ou vigr a falin h) se.a ™ Uberlandia
-~ Negdcios Imobifiarios Ltda deixdr e pagar' nag épacas [proprias todcs os impostos, taxas, multas, ou
*. quaisquer outras obrigagdes fiscais &/ou particulsres que recaidm ou venham a recalr direta ol ndiretaments
| 4obre o imével alienado fiduciariamente: 1) se a TB Uberlandia Negécios Imobilidrios Ltda quando exigido
. deix@t de apraseniar 4 .Capuche Empreendimentos imobiliarios S/A os comprovantes dos; pagamentos ;
.~ concementas #s0briga Gies mencionadas na alinea anterior; j) se houver desapropriago, total ou parcial'do &t
©ii6vel alienado fﬂducta?lamte; k). se houver infragio de quaiquer das clausulas constantes’ da presente | &
escritra, 1) aspartes somenty poderao’ téder os direitos e as obrigaghes-oriundas da présente escritura, of
* medianle autorizagdo prévia expressa da outra parle e,'ginda, desde qué 08 cessiondrios se comprometam a
P cumprir todas as determinagfes da presente escriturd, ndo quitada as parcelas menclonadas nag letias 72500
_ &’ e "b" da esciilura, a alienagdo fiduciaria sera liberada. quéndo-solicitado pela TB Uberlandia Negoclos a2t
. Inobiliarios Ltda. A alienagéo fiducidria serd também obrigatoriamdnte liberada, ‘para o fim, do imavel ser (00
. enerado em favor do-financiamento-para & consirugio de um empréendimentd’ consistente em shopping

© - center. Nesta Hipotese &, existinda parcela 8 pagar, a TB Uberlandia Negécios Imobiliarios Ltda deverd

7
;

prestar garantia, representada por fianca da'empresa SR Properties Lida; ocorrendo a liberagda dd alienacso’

' ficudidria, coma previste'ne item acima, ‘serd assinada carta.de flanca, ca emprésa ¢a empress SR
| PROPERTIES LTDA + CNPJ ~ 10.209.661/0001-85, emprasa Controladora da TB-Uberléndia Negocios

~ Imobilirios Ltda, at'ravéb ¢a qual, a Fiadora sera solidariamente responsavel com 2 TB Uberlandia
-, Negécios Imobiliarios Ltda, peic pagamento da ‘parcela @ pagar, Na hipotese de nao sér possivel a @h !
+ 'construcdo do empreendimento, por decorméncia de impaossibilidade oriurida de atos de terceiros, entidades . 7 ﬁ"ﬁ |
\ . publicas, ‘ministéfio piblico, assoclabes, ou qualquer guiro, as Pares, TB Uberlandia /Negdcios| 07 |
"= Imobiliarios Ltda e Capuche Empreendimentos Imobllidrios S/A, constitkirdo um cordominio civil sobre o r ”

*\ imével, ofiundo do_remambramento — que abrangera os imoveis alienados fiduciariamenie e outros |
_/ imdvels de propriedade da TB Uberldndia Negocios Imobiliérios Ltda, nas proporgdes dos gjustes a ©
| serem fgitos pelas Pares. Na hipélese prevista acima, a Capuche Empreendimentos Imobil SIA @

. aulorizars ¢ fang _alienacdo fiducldria ¢ 2 TB Uberldndia Negécios Imobilidrios Ltda| 005

. concomitantemente transmilicd 4 Capuche Empreendimentos Imobilidrios S/A; a titulo de dagho _em
/... pagamente, a pércentagem que cabera aela Capughe Empreendimentas imobiliafios $IA; @ nao utilizagio , -
"l pelas partes-de qualguer dos direitos assegurados nesta escritura ou na legistagdo’ vigor, ndo constituid |
i “perdao, renuncia, novagio ou alteragdo-do pactuado, ndo devendo ser interpretado come’ desisténcia’ de i |
agdas futuras. Qualquer tolefancia por qualquer das partes quanto a alguma demora, /atraso ou omisdao da Al
outra parte no cumprimento das .obrigaghes sjustadas' nesta escritura, ou a fi&o aplicagdo, na ocasido LiEd |

) p 2\ el 1 =

e / \ T X b
S 7 4 \ i 1 \ 210 Y oy 2
0 v AvwPresidenic Cbtﬁlib?msh}, 132 - Cenird - PamamirinyRN -O:E?)lh)b"l)-'fc!.ﬂax. (84) 32723325 ‘
T 4 E-Mail loficopamamirim@hol combr | <l
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~ *decorientes desta escritura. Na hipétese de nio sor ) iyel a comtruqao do’ empreendimento por fEaga
- decoméncla de lmposslbmdade oriunda de atos de& terceiros, entidades pubhcas, ministério plblico, \ P
“hssociagdes, ou qualquer outro, as Parles, /TB Uberldndia Nqbécioc Imobiliarios™ “Lida. & _Capuche
i Paruclpaq;bes SIA, ¢onstttquao um condominio civil stobre o imbve!-oriundo do remembramanto — que,
;angora os-iméveis alienados fiduciariamente e outros iméveis de- pmg;ﬁ;:ado ‘da T8 Uberlindia
¥ Nechios Imobilidrios Lida, nas pmpgrc;ﬁas dos ajustes a serem fe(ﬁos pelas s. Na fupotese prevista
" lacima.a Capuche Participagdes SIA MMBMAM&QQ@ saTB Ubeﬂ&ndua sl
. 'Negécios Imobmélios Ltda, concomitantemente lransmitird 4 Capuche! Participagdes SIA, & lithio de faic
" dagio em pagamento. a percentagem que caberé a ela Capuche Participagdes S/A; para efeltos fiscais e
v deregistro as partes d?claran‘\ que ¢ prego cero e ajustado para a voqda e compra € de RS 1.473.744,00 (um {5350
* 'mibac quatrocentos’e setenta e trés mil, seteoentw equarenta & quatro Yaans) para-os efeitos de venda em 5
pablico lec!éo ‘0 imével objeto da Alisnago Fiducidria _tlea avaljado pelo valor declarado da R$ 1.000,00 {um
mil reais) por cada jmetro quadrade dp imével, valor esse que @ corrigido pelos mesmos indicea de ¥
- aluabzagio previstos nesta escriturd, ressivande-se A credera o dircito “de ptoceder nova avallagdo, a.

St 2

" qualquar tempo; ficando vinculada a0 presente todas &s demais clausulas e condigbes dé presente Escriturs; 150 4
" b) Nos lotes 31, 32 e 33 ~ Instruidg Ipela. itura Poblica.de Novagdo, Confiss3o de Divida, Promessa de |
]; Dagao em Pagamento, com Garanta de Alpyagﬂo Fiducidria e Oulras Avencas, lavrada nas’' Notas deste

=+ Tabelionato (Livro 666, fls. 074/082v), datada de 15 de fevereiro:de 2. 013, Qﬂdﬂnﬂﬂ_@m&ﬂ!éﬂs i
1-_‘1m§M_QL29_Q. com o seguinfe leor: Instruldo pela Escritura Publlcl:ge Novagdo, Confissdo de Divida, |
: Promsssa da Dagdo em Pagemento, com Garantia de Alienacdo Fiducidna ¢ Outras HAvencas, ‘avrada nas L3
' Notas desis Trabelionato (Livro 665, fis. 074/082v), datadz de 1§ de Ievefewo de-2013, a Capuche
" Empreendimentos Imiobiliarios SIA e TB Uberlandia Negdcios Imobilidrios Ltda, de comum acordo,
- consentem e convencionam, novar a divida representada pela nota promisgtrls ey, pela_TB
Mndia Negéelos Imobilidrios Lida em favor da Capuche Empreendiment
“peo solulo”, de forma que a' hquudacio do valor total corespondente & nota pmthlwscla se dara através da
. dois (2) pagamentos duas parcélas - conforme a segulr (a) RS 13, §60.000,00 (treze mﬂhﬁes seiscentos e
3 ‘- w ¢ a mil reais}, no prato de-gté 05 (cinco) dias uteis, oontados da data da :mp‘eman.acto cumulaty
% ""'.des seg oonouqdes {i) regulanmcao dos imdveis com & cerlidaa de matricula dnica; e,.{ii) ap:esentat;ao 2
-7, de certiddo negativa ou certidao positiva corh efeito de negativa de débitos reldtives a tributos federsis ea |
i divida afiva da yniSo, em nome da Capuche Em reendimentos Imobilidrios SIA: ou n%dna 08 de rne}o ‘da |
12013, o que ocorrer por ultimo; (b) R$ 3.412.500,00 (rés milndes, quatronantos ‘& doze mil @ quinhentos
A reais) no prazo de ate 05 {cinco) dias mens contacdos da.dia da otnengao ‘de todas as licencas ¢ aptwaqbcs e |
..N para o regular inicio ‘das obras; estimado para até o més de fevereiro de 2014. O pagamento-da parcela [/ % ‘
- mencionada na letra “b" acima, ficara vinculado, também’a que a Polimix tenhadesocupado. o Idvel 3
* lindeiro as areas ob_jeto desta escritura. As parcelas mencionadas acima, ser30 corrigldas pela variagae do =
.- CDI - Certificade de Depositd Interbancatic 4 0,50% (meio por cento) &0 ano, tendo como Base o més da L=y
' outubro de 2012 e o més dos efetivos pogamonlos PaQ.ammtos efetuados com atraso estardo sujeitos a §
acrésamo de juro de mora de 1% (um Por cento) ap més e multy de 5% {cinco por canto). Sao de conta e I |
34 responsabilidade exc{ualva da TB Uberlandia Negbclos Imobihirioa Ltda as despesas\ decorrentes dasta !
1 | eseriturd, e da averbagad da construgde. Como garantia do’ pagame,nto da divida sssumida na presepte &
| osp fuira, incuindo, juros, multa, custas-honoréarios advoecaticios e qualsquer otifras importancias que venham
a acrescer a divide las termos desta escritura, &IB: UDeriBndla Negéclos lmoblllétiqas Ltda, em tude o que %
i | disser respeite & divida e & alienaglio fiduciaria, neste “ato, alicna a Capuche Emprecndln)ontos K
\' Imobilidrios SIA em ‘tudo o qué disser respeito ao-crédito e 3 alienago fiduciaria, o imdvel o&e&o da [
preﬁente Escritura, alienaclo essa que & felta em carter ﬂduclérlo abrangendo futuras a .
| mehoramenlos e henleltonas que vierem a ser efetuadas.*ou incqrpoiadas a0, mesmo, nos tarmos e para os
f efeitos dos artigos 22 e geguinies.da Lei 9514, de 1997, por forga desta esciitura 2 TB Uberlandia
-Negbceios lmoblll&rlos Ltda cede & fransfere & Capuche Empreepdumenws Imobiliarios S/A, sem feserva:

4_,¢-:_._:..-. ey O3 'F{i '-..

l ™
1} \. l - —_—
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’ Egulberto Lira doVale ‘- 7ol .

e ; / 1 e

| I
mstala;ées. honovénps pmﬂslonats on-de-obra seguros, Iribulos, encargos rabalhistas e ptawdenuanos.
taxas c s € emoh'nenlos nada podéndow a ser cobrado ou pleiteado da Capuc Pamclpbqbes SiA‘a
gUalquer tituld, exceto as despesas com a escrilura, registro, ITBI, custas ¢ emolumentos da dagdc em &
amento 'do pefcen(ual de 12% (doze por cento), uma vaz cumpridas as obrigagdes da TB Uberiandia 4
2gdcios ImobiFa Tios Lida, 3 “Capuche Participagdes S/A oulorgard & TB Uberlandia Negocios Imobiliarios
i Ltda plena, goral e crrevogavel quitag3o, das abri .assumidas: sdo de conts &Jasponsabmdade
i exdusm da’ TB{ Uberjandia Negocios !mobi’oénos ds despesas deoorrentes desta escritura, s, da
avetbacéo nsuugéo come garantia do integral cumprimento de to;!as as cbrigactes assumidas na
pre shnte asc ; incluindo, Juros, multa, custas, honorérios-advocaticios &quansquer oulras importancias (- e
_ que venham 3. acrcy.er 3 divida nos termos desta esaritura,-a TB Uberléndia Negécios Imobiliarios Ltda, } ;
am tWco o que disser r&spe(h: 2 divida e a alienagac fiduciaria, neste ato, aliena 3 Capuche Participagdes
S/A em tudo 9 que dissér respeilo so credifo e & alienagao ﬁduaana, o imével objeto da ptesq\te Certiddo,
alienagdo essa que é feifa em cariter fiducidrio, abrangendo fuluras acesstes, malhdramentos e 'i’f"é
‘benfeiforias gue vigrem a ser efetuadas ou moorpofadas a0 Mesmo, .nos termos e para ’33 efeitas dos arligos 7550
122 ¢/ seguintes da Lol n° 9514 de 1997 por forca desta esciilura a T8 Uberandia Negdcios imobilirios Lida ot
cede e; nsfere a Capuche Parﬁclpaqbes BIA, ‘dem reserva alguma, a propriedade fiducldria e & posse | £
' indireta sobre o (;rnével objeto da presente malrcula, reservando-se a $ua posse direta na forma dalai, pats © 50
.~ todos.os efeitod de direito a divida se vanqeré anlamphpamenta mrp a Intalidade de seys encargos, podendg”
s L8 Capuche bamcjpaqoes SIA exlgir 0 seu pronto pagamento. mdepmdento de qdaiquer aviso, notificags
Cou Interbelaﬁo judicial ou ex;rajudlaal ros/casos previstos em lei easnda a) observado. o lfem “I" abaixo, se i
a TB Uberlandia Negécloa Imobilidrios Ltda ceder, uan(enr a lotoelros 0s seus dlrectos € chrigagbes, ou |
" prometer @ venda ou ce qualquef outra forma allanar o imbvel ob;eto {:la presente, s@m pnévio © EXpresso’ e
- consenlimento da Capuche Participacdes-S/A: b) se a TB Uberldndia Negéclos Imobilidrios Ltda, céixar R
" gfemar o pagamento de d? divida confessada, nos termos; ‘estipulados na escritura;'c) se a TB Ubert&nd[a
Neg@oclos Imgbilidrios Ltda, sem o exp\lﬁsso oon;emamenw da Capuche Participagdes SIA no tedo ouem “:3
-\‘ parfe, constituir ou permitir que seja consmuldo stbre o imavel akenaco fiduciadamente, hipbtecas, oummos
I Gnus ‘resis; d) se @ TB Uberlindia Negécios Imobilidrios Ltda n2o (manliver o imével aiiénada
ﬁdudanameme em perfaito s&gdo de conservagdo, seguranga e]\abnablrdade, e) se for a;mzada a agao-de 1
- execugho ou de q:quﬂa medida judiclal que afets o 'imével dado-em garanha f) se ‘deefalcando-se a g
garantia em vinyde da ocultagao de fatos que possam deteriorar ou depreciar o imével & a T8 Uberlandia
Negdcios Imobiliarios Ltda nio a reforgar; g) se a TB Ubeﬂandla Negbclos lmbblllarlos tornar-se
_-Insbivente, "ou como comerciante, requerer TgCcUperagio wdmal pu vigr-afali; h) lse a B8 Uberlandia
Negécios Imobiliarios Ltda deixar de pagar-pas épocas’ proprias todos s impostos, taxas, multas, ou ;
[ _' quavsqueroutras obngaqées fiscais.e/ou particulgres que recaiam au venham a, recair direta ou Indiretamenty’ 257501
/" sobra o imévél alienade fiduciariamente; i) se a TB Uberilndlp N ios Imobiliarios Ltda quande axigido b
' deixar de apresentar 3, Capuche Participagdoes S/A os comprovantes’ Go$ pagamenios conceentes as |2
obugacﬁes me ionadas na alinea anterior; j) se houver desapropdagso; fotal cu -parcial, do imovel afenado.
| fiduciariamente; k) se houver infragio de qualquer das cldusulas constantes da presente escritura; 1) as
pares poderae eader__oe dlrentoa e as obrigagles onunda& da presentle escrilura, a qualquer/ tei'npb a
- quelquer sociedade que faga parte de seu grupa (‘A‘madas) ou, ainda, para parceiros investidores desde, +
' que os masmoes se compromstam a- oumpdr lodas as dsterminagies da, prébame escritura e do Acordo de i
b lnvashmentos obrngando—se & comunicar a,¢EssAo a outra parts. A Alhnaq&o Flducliﬁ? sera |iberada a
-, pedido.da TB Uberlandia Negééios Imobiliarios Ltda, quando da contritacso de firfanciamanto para a &
! construgde do empreendimento Snopplng Cenlet devendo o'imovel ob,eto da' presente matricula ser onerado deid
("% em favor do agente financairo] 40 fiduciaria, como o .pravisto acima, serd =
)/ assinatia carta de fianga, da empresa SR PROPERTIES LTDA — GNPJ — m}zos 661/0001-86, empresa },
/“Controladora “da TB, Uberlandia Negécios~’ imobilidrios * Ltda, através’ da qual, a_Fladora serd i7
' : solldaﬂamenla responsével xom a TB Uberlindia Negécios. lmoﬁil}ér}m. Ltda, por toda} as. obrigagles 1%
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_ estipulado acima, a, TB Uberldndia Negécios Imobilidrios Lida deverd pagar um:\ muita rm‘msa'l: para, a [
;. Caouchs Paricipaciies S/A, squivalente & 12% (doze por carito) calculado sobre a recesta |iqu-dag\p/av{sla"\ a
. . para ser recebida na abertura da Shopning Ce a Capuche ParficipacSes S/A fara jus a.12% (doze por\
< cento).do valor das Luvas res sperata geomidas & qualquer tempo, deduzidas as déspesas de marketing, |
. stand de vendas, propaganda e comercializagio; a Capuche Participagfes S/A, na condiglio de conddmina s
7~ .do empreendimento, fard-jus & 12% (doze por cento) sobre o resuliado liquido do condominio, 1
A éompreendendo todas as receitas ou ingressos gerados pelo condominio, mop\ante‘:in‘cwd_ado dos alugugls’ :
s (fixos e variavels) e.de todos 08, espagos de uso comercial do Shopping, abrangendo também os sspaqdé do
i "mall’, espacos de publicidade e merchandising, estacionamento (gestao a p{m’); Inciuindo, quande houver,
| os valores relslivos & multa, juros e corregao monetéria e oulras, diminuidas (das relcaitas) das gespesas, ey
+ conforme ficar especificado no acordo de condominio; em lodas as fases do émpreendimento, a' TB K2R
- 'Uberiandia Negocios Imobiliarios Ltda §era a (nica resp vel ‘perante’a Capuche Participacties S/A e /3
. quaisquer terceirog/{municipalidade, terceiros #dqulrenles. ate ).palos custos ralaflo'rLados com a-aprevagao [
/| de projetos; a iricorperagdo; a construgdo; divuigagio; a comercializagdo e agestao de carteira; regularizagio
.+ le todas as-demais obrigacBes decorrentas da inplantag;o do Empreendimento & a comercializasdo das
'+ unidadis ~ locagéo -, bem como lodas as laxas, emolumenios/e custas cartrfrér"aa e tabelionato, do registro i
Tde iméveis e ‘:'/Jalquet: outras despesas aqui ndo espeacificadas, mas que foim comprovadamente
PR, xcess,érias para as atividades mencionadas neste item: as atividades relacionadas com o desenvolvimento,™ =
g gnercializacao e acministracae do Shopping Center sera felio por empresa Indicada -pela 1B Uberlandia &
~"Negocios Imebilidrics Lida, inclusive empresa do mesmo grupo de empresas da\TB Uberlandia Negocios' i
" Imobilidrios Ltda & mediante a seguinte remuneracdo’ a) Servigos de Desenvolvimento 5% (cinco por cento) - 2
‘{excluindo despesas de viagens, estadias refeigbes) ‘sobre o' vajor do Investimento). Esta custo sard 50
. . - stporlado pela TB-Uberlandia Negécios Imobjiigrios Ltda, até o limite de 50.000,00 m2 de ABL @ enguanlo & &5
“="Capuchg; Participacées SIA pemanécer no nggécio, sem alleracdo de panldpago; b) Servigos de ik
" Administragiio, 5% (cinco por cento) do montante afrecadado dos aluguéis (fixos e varidvels) € da todos os
| €spagos de uso comercial do Shopping, abrangende também os espagos do “mall’, espagos de publicidade e
1. merchandising, estacionamento (gl?s!éo a parte), Incluinde, quando houver, os valores relatives 4 multa, juros. 7
"% e corregdo monetaria; ¢) comercialzecdo dos’e‘_spaQQs dp Shopping no valor equivalente a 03 alugueres
4 U minimos  médios, ‘maig 4%, (quatro por cento)/sobre: o fotal do contrato de Cesséo de Direitos. Até a
| Induguracso do shopping center. estes custos serio Suportades pela TB Uberiandia Negoclos Imobllidrios
A Ltda. Apos a inau uaga0 do st\opping.pedtet. as despesas serdo supartadas pelos conddminos: observadas |-
-\ suas respectivas participagBes; d) Remuneragfio &quivalente a 5% (cinco por cento) sobre as importancias
/" fatradas a titvlo de despesas e encargos comuns e, também, guando assim estiver previgto. Sobre as |
% importéncias faturadas a titolo decontribuigdo para, o fundo de pﬁ;moﬁ,o do Shopping, remunéragio essa |k
'~} suportada respeclivamente pelo'ofcamento das despesas'é encargos com o funcionamento e ulilizagao e das o
i despesas e encarges com a bco&oqﬁo do shopping. Estrs despesas serdo suportadas pelos logistas &/palos
.- 'condominos (estes por locals vages): e) Na casa de venda afou u'ansaqacs Imablliaria. a qualquer momante ?f
- jdiranile o degenvolvimento e ou do Shopping Center em operagio, 3 parte’administradara tera direito g.uma
CLESy f.emwméo'-\da venda,'do equivalente a'5% (cinco por cento), sobre ¢ valor do neyacic e.1) Ocosrendo/
Q/ venda ransagao imobiliaria, a quaﬁ;uer mome\nm durante o desenvolvimentg e o:;qo Shapplng Centér |
& Zm operagio a Parte Adquirente ficard investida em. todos 0% direjlos @ obrigacbes. définidos na presente .
_ escritura; ©_shopping Center devera ser.cdnstruldp, ‘sob fesponsabilidade da TB Uberidndia Negocios &5
I imobiliarios 11da, em estrita obediéncia ac_projeto a ser dprovado pela Prefeitura M’tmliftpgl de Parnamirim- £
: RN, nos termos do respective projato. e aventuals modificacies daterminadas pelas; autoidades e drga0s
. | plblicos u que forem ajustadas consensugimente entre as Paries. & assegurado & Capuche Palticipacses
; SIA o dirgito) de exéroer, por sl bu a\:gfavgs de representantes indicados, o acompanhamento dos trabalhos d
{1 constiugao do shopping canter; corterdo por cents e esponsabilidede Unica e exclusiva da TB Uberlandia
<! Negocios, lmopiiéﬂo\s"-,l.tda todas as despesas para com o pagamento da construgio do 'shopping center, §
| sejam; elas de quenatureza forem incluindo, exemplificativaments, todos os materiais, eguipamentos,
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o3, m°Of1C10dgNotas .S

Egulbergo Lira-do Vale .-

m.- are i Ses es
respondendo o Inlrator desta déusula por peruas e danos D) lul !anqada a averbaqio s0b o n* Av.17-9.207 297
em data de 14 dé maio de 2013, instruida pela Rlanta do’ Lotearnento, arquivada nests Cartério, para fazeg’ ; s
. constar Corretamente os limites e dimenses do Lote 33 da Quadra 01, uma vez que por ccasido da =%
" -abertura da referiga matriculal o mesmo fol deserilo eroneamente; E) ¢ 08 terrenos acnma mencionados, foram ° ¥
remembrados passaﬁdd 4 formar um. 50 todo, © ‘que ocasionou a abqrtura ‘da ‘matricula 65.387 e os
’ oncerramentos das matriculas supra citadas, I em data de 14 dé ‘malo de 2013, nos termos da
- documentagﬂo adiante mehdonada e F) ﬁnslmantp foi langada uma averbagaa:sob o n Av. 41-66.397,/2m
| dala de 14 de maio de 2013, instriide pela Certiddo de Remem ento n° 002/2013 (Protocole.n® 234235
- Braeasso n 699/13), datada de 24 de abril de 2013, gssinada pela Coordenadora de, Urbanismo ém’
Exerclclo Sre.'Aling da Cruz Santos de Lima, e pelo Segretirio, S’r Regério César Sanh‘bgo Plantas =
i Prarichas 01/02 a 02/02 ( cesso né 699/13); aprovada nos tefmos da Lel Municipal ?l°1 058100, em data de_ i
"0 da @byl de 2013 assinada pela-Arcuitela, S Aline da Cruz Santds de Lima {Mat..2680 - CREA
210088 074), com mcammo assinado pela Arquiteta, S, Dﬁ’ra Maria Alves Dantas (Matricula 8049)r ambas.
“da Secretarla Mumc:pal' do Meio Ambiente e do Desemowlmento Urbario da Prefeitura Municipal Gesta 2820
- Cidade; Memorial de Remembramento. détado de 04 de abril de 2013, assinado pelos representantes da '~“ 5
propﬂe:ana a pela arqmteta e urQam_sb,\S:‘ Erika Brito Cliveira de Aratjo iCAU AS1 175-7{ cdm recarimbo fc
" de aprova o assnado ‘pela Arqn.ﬁ@a St Diva Maria Alves Danias (Matricula 8049); e'Regisiro de. %.: 3
Rpsponsgp ade Técnica’~ RRT n° 0000000376409 expedico pele-Consetho de Arquitetura e Urbanismo/

e data dp 22 de marco de 2013, referents’ égmmwﬁmﬁmmmﬂm de responsabilidade &fg X
/ da Arquiteta e Urbapista, S=. Erika Brito Olivelra de’Aradjo (CAU AS1175-7), arquivados peste Cartario, na s

N

1. pasta C.OIAJ2013 - Doc. 169, foi aberta a_presente matricula(65. 397). em virtude de remcmbral‘\er'o da—
{ imoveis; lodoé ‘08 no livio ”Z“.de Registro Ge?al. neste Registro Imobiliario,

; | CERTIFICO FINALMENTE. que ‘oi lancids Uma averbagdo sob,o A Av2
. BS. 397 em data de 14 de maio do 2013, para fazer constzar que encontra-se registrada sob os n°s R.16-1 soz X
- '(Lote 13}, R.162, 1386 (Lote 14), 'R.14-11.418 (Lote 15) R.14-11.421 (Lote 16), R.15-1.506 (Lote 31), R. 16t EoTS
1.508 (Lole 32)'e.R 15-9.207 (Loteai). nas matriculas 1.502, 2.136, 11.418, 11.421, 1.506, 1,508 e 8.207. as ;ﬁ'ﬁr‘il'
Escrituras, nos aagumtes termos: a) Nos lotes 13, 14, 16 e 16 - Instruido pela Esahura Publicade agﬂo ”;,'S
'/ Confissao de Diviga, Promessa de Daglo em Pagaménto, com Garanlia de Ahena;;ao Fiduaém buUas
\ Avangas, lavrada nas . Notas deste T elionalo {LiNro n® 665, as fis. 057/067v). datadp des de feverairo de
' 2.013, devids ; 2 2013, com © seguinte’ teor. Péla E—,scrltura Publica de
- Nwaq&o Confissdo de wada, Promessa de Dagdc em P g;o com ba:anﬂa liendgan Fnduuana a"
*, Qutras Avengas, lavrada nas Notas deste Tabeltonato (Livron® fis. O57/067 dz 15-de fevefeum ;
de 2.013, a Capuche Panlclpagbes S!A ¢ TB Uberliandia Negdcios lmoblllérioc Ltda, de comum aqo:do _é
| cohsentem e copvencionam, novar a_divida representada pela noﬁ Qrbmlpséda' emitida 8/
oy rgpg@mﬁlumsimowanosmaemtmrdac & ‘Parlicipacies oo )

,‘ . valof de RS 1,473.744,00. (um milhlo, quatrocentos e Setenta e ttes'mll seiacentos e quaranla 8 quat:d T H |
| resis), den‘orma que'a liquidagao do valor totaycorrespondemé anota nromlsséﬂa se dara através da dagio i
-7 am pagamento dg-12% (doze por cento) da drea bruta onével ABL - do Shoppmg Center de 40.000,00m®
de -ABL, ficando assegurado que & percentagem-de permuta mantida; até 50,000,00m* de ABL, sem
cessidade de aporie de recursos de parfe da Caputhe anagn es S/A, enquamo asta }magrar 0 neyacio;
mo consequéncia da psrm’um uma vez oblido o' habile-se e devudamenbe averbada ‘a construgdo. serd
instiluide Um condeminic cml pré-indiviso do Shapping Center, de: manheiras que 8 Capuche Participagtes
Sih'eaTB _Uberandia Negdcios Imoblnérios Lida/ terdo assegutadas as participagbes nas assembleias
"f anuais o riag elou das extraordmanas de conddminos, com direito 3 voz e voto, confoime dispde a lei e
 ficar di na mspecnva comam;ﬁo de oondomiqlo a inauguragao do Shopping Center devera ocorrer no et

' ‘prazo de £ (trinta’a ‘$ejs) meses, prorrogével por um pefiodo’ acgadnal } (doze) meses, contado o prazo 1554
. @ partir ¢a ¢btenc;ao da regu!ar e comp!aeta loanc;a (alvard)’ para © Iniciddas obvaa. nao curnpnd? 0 prazo ? |
. R |

arater ‘pro solule )

/ - \ ~ \ ' - P
J o~ A }mdmecamvmm Cot- PemamirinRN - CEF: 59140.270- Tewu(wmzs 5
/ E-Mml_ lnﬁch)pamauurlmﬂ)ol com.brs | o p | \ ;’
= '; .I /‘ N ! £
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Escritura Pablica de Novagao, COnﬂssbo ae Divlda. Promessa de Dagio em Payarﬂen(o. com Garantia 5
. de Alienacéo Fiduciaria e Outras Avencas, lawrada nas Notas deste Tabelionalo, no Livro n°® 8885, as fls.
.\ - 057/067v, datada de 15 de feversino de 2013, devidamente registrada sob os‘n‘s R.18-1.502 (Lote 13), R,16-
2.136, 14)"R.14-11 419_(1.0:9 15), € R.14-11.421 (Lote 16), em data de 21 de marga da 2013; B.2) Os
ld(esf '32 e 33, todos da’ Quadra o1 atravgs da Escritura Piblica de Novagio, Confissio de Divida,
' Promessa de Dagdo em Pagamento, com Garantia de Alierfagéo.| Fiduciaria e Outras Avengas, 'lavrada
nas-Notas deste Tabelionata, no Livro n® 665, as fls 074/082v, datada ge15 de taveraira de 2013, &
.- devidamente reglstrada s0b 08 n’s R.161.606 (Lote 31), R116+1 SOQ te'\32) €'R.15-9,207 (Lote 33), em
“i data de 27 de margo de 2013; C) tendo sido langadas as averbagdes Ech os n’s A\f 17-1.502, Av.17-2.138,
1Av 15-11.419, Av, 15-11 421, Av.16-1.508, Av.17-1.508 e'Av.16-9.207, todas em data de 14 de maic de
12013, instruido pelo Instrumento Particular de Contralo Social, /dalado’de 30 de agosto de 2011, teglsttado na
Junta-Comercial' do Estado de Sao Paulo — JUCESP, em. datar de 13/00/20171; sob o n®" 3522593973-7
(Pm?ooolo n* 0.874, 650!11-2) arquivada neste-Cartério, junto com a documentagdd abaixo me\\ctonada na _j
. pasta C.QIA/2013 —Doc. 168, para fazer'constar o ngﬂm_m da empresa W
M_ud.a.hﬂlén ou seja. TB Uberlandia Negécios Imobilidrios Ltda, & representada‘por TB Neadcios
]mabﬂlangg Lida com sede na Avenida Major Sylvio de Magallizes Padilha, 'h® 5200, Edificio Quebec, Slaco
\F Loja 7, Jardim Morumbi, Sao Paulo-SP, CEP 08693-000, inscrita no. CNPJ sob n® 12.569. 354/0001- 30,8 ¢
w;_ ina JUCES# sob o NIRE n°® 35,224,714 448, neste ‘ato representada na forma de seu contrate social por seus’
- diretoses, Sr. Egmmng_&m_c_umm bragaleum casagdo, engenheiro. civil, portador d& Cedula Jde
Gt Identidade n® 1.934.891-5-SSP/SP, incrllo no CPFIMF n®,004.232 708-34: e g,d_ék:lo Lora:-brasileifo: ‘tasado,
eoonomas(a portador da Cédula de Identidade n°® 4.707.039-SSP/SP, incrite no CPFMF|n® 401.901.888-04 &
ambos resodenles & domiciliados em Sso Paulo—GP,\oom escritério prpﬁsslonal ne enderego sbpra. e Eb_l‘e_ql_laé e
_Participagbes Ltda, com sede na: Avenida Major Sylvio, de Magalhdes Padilha, a® 5200,
thﬂcxo Miami, -0?. C. Conjunto 41-F, Jardlm Morumbi, S8 Paulo-SP, inscriia no CNPJ sob n° &
w’68 890. 375/0001 © na JUCESP sob ﬁNIRE ne 35 211.160.830" neste ato representada na forma de seu
_contrato soctai por seis diretores, St dloni. brasileird, solleiro, maior, Rk
4l empresanor portador da Cédula de identidade 0®13.522 657-0-SSPISP, ireritono (}@FIMF/ n° 135.199.418- 7ss)
" 21, e Edmundo Rosgi Cupgoleni, brasileiro, casado, e &gznﬁuro civil, poriador ca Cédula de Identidade n® fe
£1.934.891-5-SSP/SP, Incrito no CPFIMF n° 004 232,70 ambos residentes & démiciiados ar Sdo Paulos 2
> 'SP com escritdrio profissional no enderego supra.’ Do Objeto Soclal: Alsociedade tem por objetd social a
g v i admlnlslraqéo ® locacio de bens 'proprios; o loteamente de tarrenos; a jncotporacao imobilidria @ vanda de b
xlmdveis oonslruldos ou adquindas para revenda concessdo de diraito de superficie; participagio no capital £ :
_E ds oqu sodledades : A admiristraqéo dé_sociedade podera ser exercuda por
| administradores n#io ‘sécios, ferdo ‘sido designados com aprovag3o da unanimidade das sécias, os/Srs\ £
+| Edéicio Lora, brasileiro, casado, economista; poﬂpdorda Gédula de Identidade n° 4707.039-SSPISP, ihcrito 15
~‘: nc CPEMF n® 401.901.888-04; e, m_mmM_Pﬂm beasileiro, so'teird,. engenheiro T
; eletrdnica, portador da Cédula e Identidada n® 28.306.238-SSP(SP a nscrito no CPF/MF n® 200497 678-77, |
ambos com a designagio de Dirctores, residenfes e domiciliados em S#o PauloSP e com escritério, [
'| profissional na-Avenids™ hdajor Syivio de Magalhies. Padilha, A8 5200; -Edificio Quebec, Loja 3-C, Bloco F/ Z
Jardim Mommbl ‘CEP 05663-000, SP, 0s quais terdo amplos e gerais podems de admlnlstragé\o de acordo,
fi% '? com as condm abaixo  estabelecidas: Parigratg, 1°: Compete a qualquer dos admmlstrado,reg. A
o ! isoladaménte, a ropmsantan;!iq' aliva e passiva da sbcla,dade @ a prafica dos alds necessarios ao séu b
s x funcionamento, exceto dos atos regulados de forma especial por este Centrato, Pafégrafo 2° S0 conslituira a |
$oaeddde em obrigagies com erceiros e exonerario esles de responsabilidade com a, Socledade, os atos,
mntpios titulos cambiarios, cheques, documentos & papéis, que foram assinados por’ deig administradores
,ou par um adrinistrador e uﬁ\ ptocurador,_ou p6f dols pracuradores, Paragrafo 3% As procuragies serdio |
'y { sempre ou!orgadas em nome da Soaodada; pos” instgmento paklico oul particular fufnado por dois

¥ \

admlmslradoms &M@mwm 5&0 expressamente vedados! séndo nulos e
moperantes em relagdo a Sougdade @ ates nso qualquar das sbcias. administradores mgm_qgg o i
\ | 3 Q
i ' A i \ N \ ‘/ Shi
{ b RN \ Lo ‘ ' \ ! i \ .; /
i EN \ 4 = $ P .
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.y ~  CERTIFICO, a requerimento da Capuche Empreendimentos |m&nlrarlo‘s SIAL T

wY

.« datado de;29 de juiho de 2014 (Pmnocofo n® 20.583), e em razdo de meu oficio que, dando busca no arquivo ,gét A
, - daste’ Cartorio, Privativo dos Registros Imobiliarios desta Comarca, a meu cargo, nele_ constatel, que a ;

1 empresa TB’ uagguummussécuos IMOBILIARIOS LTDA (CNPJ 1 14 377. egsmom-m) sociedade o
empreaaria limitada, com sede na Cidade de S3o PaulolSP na Aven,dd Major Sylvio de Magalh&es Padilha, "ﬁ

n® 5200, Edificio Quebet.- Qloco F, Loja 3-C, Jardifn! Morumbi, neste ato representada por | Seus Procurador A

o Sr. José Mag&o_gg_‘.ﬂg_gmm_g (CPFMF n® 316.976.774-15, OAB/RN sob o e, 2101), l}rasneiro gg:';bg

. separaddijudicialmente, acvogado, € o Sr. Daniel Fe.mandeﬂ!ahgs (CRFMF n° 050. 453684—27 Cl, n°® =i

o 2.116,181-SSP/RN), brasileiro, .casadg, smpresario, ambos com. én dereco p;:jisslonal na Avenlda Major ‘s_'j, 4-':';’*‘
' Sylvio de Magalhdes Padila, n® 5.200, EdHicio Quebec, Bloco:E, Loja 3-C, J RaEE

Im Morurbi, na Cidade de .;:z%
Sdo Paulo/SP: nos termos ‘da Drocurawq Pablica, lavrada o 24" Subdistito ge eglst!o Cpdl_de 7

Indianépalis,’ Comqfca de Sdo Paulo(Sf no Livro 267 pggnoa 073, ém data de 26 de’ !mre:ro de 5013 6

: pwpdetarla do iméve! consistente do déminio pleno de um terreno pnbpno designado por LOTE UNICO

. situadq entre a Vig Marginal 2 BR 101 (antiga Estrada Nova), Rua JerUsalém (antiga Rua Ptojetada) QaRua {(,(

™ Teneh!e Brigadelro Murlio {anfiga estrada de acesso & BANT). os loles 1 }_»&'

asad dos da Quadra 01, integrarte do loteamenta dendminada "Pargue Vale do }%.‘_ %

v 7} Pltgnbu" r}esla Mumc&pco. médindo uma drea de 69 }60 00m2 de superficie, limitando-se ao Norte. em dois et '*h

_tegmentos, sendo qphmeltq com a Via Marginal 4 BR401. com 170.00m; & o segundo, com b lote 17, com (235

~ 150,00m; a0 Sul, com os lotes 30 e 12, com 300,00m; ao Leste, emdolssegnqéntos sendo o primeirg; com o i L%-"’?’

e l?ﬂ.e 17, com 20,00m; e o segundo com a Rua' Tenéme BQQadem Murillo, com 206,00m; e aq te, com a .-s -:.>;

. 4 Rua Jerusalém, chm'140,00im; adquirida do; seguinie, modo: A) inicialmente, 07 ‘(sate) terrénos préprios, phe
. designados ‘pelos Ioles,13 44, 15, 16, 31, 32 a 33, lodos da Quadra 01 , integrantes do loteamento :

4
§.i'.
. N

:f

&% denoanado"‘Parque Vale do Pitimbu", medindo os lotes 13, 14, 15, 16, 31 e 32, cada um, uma éma‘de ;’

. .1.50000m2 de superficie; e o lole 33, medindo 14;250,00m2 de superficie; fios segdintes termos: A. 1) Os {,
" {_ lotes 13, 14, 18, 16, todos da Quagia 01, por compra Jeita a Mmﬁglzﬂmw%gm (CNRJ! "
N sob 0:n°703.092 789/0001-81), com sede-a Rua Capnao Abdori Nunes, 720, Sala 08, Tirol, na Cldadv de
“° Natal-RN, comz : da nhig"), inscrita no CNPJ/MF-sob o' n° ,.; i3
~ . 13.354'433/0001-97, NIRE n® 24300005181 com sade e _fero na Rua Paulo Barros de Goes, 1840, Safa /2
g 1903-3 Totré Wiguel Seabra Fagundes, Lagoa Nova, em Natd:RN; atrayés da Escritura Pdblica de._ii“. >
Compra e ‘Venda de Imével, Cumulada.com Ceasﬁo de Dlm‘oq Aquisitives de Imével, lavrada nas Notas 3?'
§ /deste Tabelionato, no Livro n® 685, 'as fls. 050/056, datada ce 15 de feversiro de 2013, 'devidamente '
%7 regisfrada s0b 05 s R.15-1.502 (Lote, 13), R.16-2 136 (Lota 14), R.ta-ﬂ 419 (Lote 15), e R.13-11.421 (Lote
|+, 16), em'data de 21 de margo de 2013; A.2) Os botes 31, 32 233, Todos da Quadra 01, por compra feita a Dois
T A@M@_TM_LM: (CNPJ/MF sgb,0 n° 03.092.799/0001-81). com sede 4 Rua Capitdo Abdori
| Nunes, 720, Sala 0B, Tirol, na Cidade de Natal-RN com gnuéncia da Mﬁg;_mf_&a
3 j - {"Companhia™, inscrita o CNPJ/MF sob o n° 13.354.433/0001.97, NIRE ne 24300005181, com sedk e foro &
' na Rua’'Paule,Barros d&does; 1840, Sala 19Q}B Torre. Miguel Seabra Fagundes, Lagod NQva em Nataj- o
% .\RN atavés da Escritura POblk;a de Compra. e Venda de Imével, Cumulada com Cessio] do,DrrestoJ’ e
| ‘, Aquisitivos de Imovel, lavrada nas Notas deste Tabelionato, Ao Livro n® 665, as fis. 0E8/073v, dafada de 15
- @e fevereiro de 2013, deviddmente registrada sob 0s ns R.14-1.506 (Lote 31). R. 15-1.508 (L&e 32jeR.14- |
9\207 (Lote 33), em data de-27 da margo de 201§ B) p rmente, 0s citados lotes foram gravados em [ A7
alionaqao ﬁducfaria {nos s guinle’s termos: B.1) Os lotas 13, 14, 15, 16, MQQ da ggggm 01, através da ot
; ' \
Av msldemecﬂulio\’ugas,m - Centro - Pmnnnn‘h’RN cnrsmwm-mmu m)émma

| -; . E-Mail: loﬁe,mparnnmu'xmﬁbol‘mm.br 2
\ A § %
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%z 'oportma -das | ,oomincscqes aquu previstas nido acarémé o cancelamento daq panalldades nem dos poderes- 3
“|ora conferidos. podendo ser aplicadas aquelas e exercidos estes-a qualquer tempo, §$ permanegam as
’ ! causas. “Para efeitos fiscals e de registra as parfas declaram que 0o preco certo’ e & para a venda
"Qomprﬂé de RS 34, 125.00000 {trinta e quatro mihes, cento e vinte e cinca mil reals). Para os efeitos
é\)egda em plblico lelidio, o imével cbjetwda Allenaqad Ftdumépa fica gvalquo pelo valor deciarado de R$
734.126.000,00 {trinta, & quatro mihdes cento e “Vinte @ cinco 'mil reals) queé - sera corrgido pelos mesmos
{Indices de atualizagio previstos nesta ewiwra. resewando se a gredora ¢ direito de proceder nova
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> ESPECIFICACAO DA
AVALIACAO

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
an independently owned and operated business and a 04551-000 | S&o Paulo — SP — BRASIL

member firm of Colliers International Property Consultants, 3323 11 3323
an affiliation of independent companies with over 480 offices PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001

throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br

42




Laudo de Avaliacéo

LA Shopping Centers S/A

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Item Atividade Grau lll Grau Il Garu |
Ampla, com os elementos - Sintética, com a apresentacéo
. . . y . . Simplificada, com base nos . P
7511 Andlise operacional do Empreendimento. operacionais devidamente P B dos indicadores béasicos X
s indicadores operacionais. .
explicitados. operacionais.
Com base em andlise do . . -
o - P, PO Com base em anélise Com base em andlise qualitativa
Andlise das séries historicas processo estocastico para as - P
7512 . P N deterministica para um prazo para um prazo minimo de 12
empreendimento. varidveis-chave, em um periodo o
N minimo de 24 meses. meses.
minimo de 36 meses.
7513 Anélise setorial e diagnéstico de De 5§trqtura, conjuntura, Da conjuntura. X Sintética da conjuntura.
mercado. tendéncias e conduta
7514 Taxas de desconto. Fundamentada. Justificada. X Arbitrada.
7.5.1.5.1 Escolha do modelo. Probabilistico. Detgrmlnlstlco associado aos Deterministico. X
cenarios.
7.5.1.5.1 Estrutura béasica do fluxo de caixa. Completa. Simplificada. Rendas liquidas.
7.5.1.5.2 Cenarios fundamentados. Minimo de 5. Minimo de 3. Minimo de 1. X
75153 Andlise de sensibilidade. Simulagéo com apresentagéo Simulagéo com identificacdo de Simulagéo Unica com variagéo

do comportamento gréfico.

elasticidade por variavel. em torno de 10%.

7.5.1.5.4 Andlise de risco. Risco fundamentado. Risco justificado. Risco arbitrado. X
Namero de itens 1 3 4
Pontos 3 6 4
Graus 1l Il |
Pontos Maior ou igual a 22 del13a2l de7ail2

maximo de 3 itens
em graus inferiores,

no maximo 4 itens

Restricoes admitindo-se no em graus inferiores minimo de 7 itens.
maximo um item no ou nao atendidos.
Grau I.
FUNDAMENTACAO Grau Il
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> ANEXO V

> PRESSUPOSTOS,
RESSALVAS E FATORES
LIMITANTES
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.

1. Este trabalho, bem como as recomendacdes e as conclusdes nele apresentadas, referem-se
Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitacbes feitas a COLLIERS pela CLIENTE e se
destinam tdo-somente para os fins contratados e néo deve ser utilizado para outra finalidade

e/ou usado por outra pessoa ou entidade que ndo a CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitacdo da CLIENTE de acordo com o pactuado na Proposta

Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situagado de mercado no momento, ndo considerando eventos extraordinarios e
imprevisiveis, significando que o imovel foi avaliado no estado em que se apresenta na data

de sua vistoria.

4. A CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado através
de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual é da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imovel(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informagfes e dados fornecidos pela CLIENTE, considerados como
verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo serd imputada & COLLIERS
qualquer responsabilidade por erro ou omissao relacionada as informacdes fornecidas. A
COLLIERS néo se responsabiliza pela documentagéo enviada para consulta que ndo esteja

atualizada.

6. A COLLIERS néo é responsavel por realizar nenhuma investigacéo independente, auditar ou

realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos pela CLIENTE.

7. A CLIENTE aceita que qualquer omissdo ou equivoco nos dados e informacgbes por ele
fornecidos pode afetar materialmente a analise e recomendagdes constantes no trabalho,

eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaboracéo do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobilirio local, os
quais foram fornecidos por proprietarios de imdveis, corretores, imobiliarias e profissionais
habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas como validas,

corretas e fornecidas de boa-fé.

9. O imovel foi avaliado na suposicéo de que esteja livre e desembaracado de quaisquer 6nus,
encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, pressupondo

gue seus respectivos titulos estejam corretos.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is Rua das Olimpiadas, 205 — 1° andar
an independently owned and operated business and a 04551-000 | S0 Paulo — SP — BRASIL
member firm of Colliers International Property Consultants,
an affiliation of independent companies with over 480 offices PABX + 55 11 3323-0000 | FAX +55 11 3323-0001
throughout more than 61 countries worldwide. www.colliers.com.br

45



Laudo de Avaliacéo

Colhers

LA Shopping Centers S/A INTERNATIONA
S —

10. A COLLIERS néo efetua medi¢Bes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do terreno
e das edificagcbes constantes na documentacao apresentada pela CLIENTE estejam corretas.
Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais, bem como, ndo se

responsabiliza por eventuais alteracdes realizadas no terreno por parte da CLIENTE.

11. A COLLIERS néo realizou analises juridicas da documentacdo do(s) imovel(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos

servigos ora contratados.

12. A COLLIERS néo fez consulta aos 6rgéos publicos de a&mbitos Municipal, Estadual, Federal,
Autarquias ou qualquer outro 6rgéo regulador de atividades comerciais, bem como, no que

tange a situacédo legal e/ou fiscal do(s) imével(is).

13. A COLLIERS néo assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de construcao
do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais problemas estruturais
e/ou de fundacao, sendo considerado que as edificacbes atendam as normas construtivas,

de seguranca contra incéndio, de salubridade e de seguranca.

14. N&o foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueoldgicos bem como ndo foram
realizados estudos sanitarios, arqueoldgicos, de subsolo e de impacto ambiental relativos

ao(s) imovel(is) em estudo.

15. N&o foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imével, presumindo-

se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, nao tendo credibilidade se analisado

parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes errbneas.
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