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EJAMENTO, COMERCIALIZACAO
" E OPERACAO DE SHOPPING CENTERS
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Quem Somos

Disponibilizamos ao mercado de shopping centers, complexos multiuso e centros comerciais,
todos os servicos desde a concepc¢ao inicial até a operacao desses empreendimentos,
respeitando os valores absolutos de ética, transparéncia e profissionalismo, sempre priorizando
os interesses e objetivos de nossos clientes.

Mais especificamente, nossos servicos incluem todas as etapas como analise do local,
desenvolvimento do anteprojeto arquiteténico, planejamento de mix, estruturacao de funding,
valuation, M&A, desenvolvimento comercial, comercializagdo, implantacdo administrativa,
assessoria administrativa e operagao.

Atuando neste mercado com mais de 20 anos de experiéncia, os profissionais da Ultra
desenvolveram e geriram shopping centers, strip malls, outlets e power centers em todo
territorio nacional e no exterior.

Todos os servicos desde a concepc¢ao inicial até a operagao de seu centro comercial.

Planejamento

e Analise de mercado e definicao de mix

e Anteprojeto, definicao de areas e planta comercial
* VViabilidade comercial

¢ Viabilidade econémico-financeira

Desenvolvimento e implantag¢ao

e Estruturacao comercial

e Estruturagao juridica da locacao
e Comercializagao

e Implantacdao administrativa

Operacao

e Assessoria administrativa e gestao
* Diagnostico situacional

e Estudos especificos

e Valuation e M&A
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Quem Somos

Cesar Garbin, mais de 20 anos de experiéncia no segmento de
Shoppings Centers atuando como Diretor de Operag¢des na Iguatemi
Empresa de Shoppings Centers por 11 anos, na Sonae Sierra Brasil por 9
anos e na 5R Shopping Centers por 7 anos.

Como Diretor de Operagdes sempre foi o responsavel direto pelos
resultados dos Shoppings. Planejamento, Gestao, Comercializagao e
Marketing para Shoppings Centers sao suas especialidades. Participou de
inumeras expansoes e desenvolvimento e inauguragao de novos Shoppings
nas trés empresas atuando em todo territorio nacional. Empreendedor
com orientagao para trabalhar com resultados.

Administrador de Empresas

Semindrios Internacionais — ICSC Las Vegas —

Chicago —Disney —NRF (NY)

Seminarios Brasil — ABRASCE — ALSHOP

Eduardo Gomes, mais de 20 anos de experiéncia no segmento. Por 10 anos foi
head de Tl e planejamento do Grupo Iguatemi, por 14 anos foi diretor da
Intermart/Austin Associados e diretor da Semma Empresa de Shopping Centers.
Outras informacoes:

MBA pela BSP — Business School S3o Paulo / Toronto

Administrador de Empresas pela Universidade Mackenzie

Engenheiro pela FEI — Faculdade de Engenharia Industrial

Seminarios Internacionais — ICSC — Las Vegas

Seminarios Brasil — ABRASCE, ALSHOP, NRF, GSMD

Consultor internacional pela Guidepoint Global

Prémio Cidadania Empresarial — 2002 — Projeto Casulo — ICE

Pesquisador voluntario — USP

Professor Convidado Pos-graduacao Faap — Shopping Centers

Professor ABRASCE

UNIVER%'EM

OPERACAC

Tamanho médio
dos shoppings

€39. 18 27.150 m?
Sﬁop:)mg:
245 cidades
com shopping
Faturamento
R$194,7 bi
ABL

17,837 mm m?
Fonte: ABRASCE (3 ™

Jultra

www.ultra.adm.br




Motivos para contratar a Ultra

- Desenvolvemos todas as etapas para realizacdo do seu negdcio, desde a concepcao a
operacgao.

« No planejamento inicial: assessoria na definicdo, selecdo e negociacdo do terreno;
assessoria e ou desenvolvimento do projeto arquitetonico; desenvolvimento dos estudos de
viabilidade comercial e econémico-financeira.

« No desenvolvimento do negdcio: estruturacao do funding e prospeccao de investidores;
pré-comercializacao e teste de aderéncia de mercado; elaboracao do instrumental juridico
de locacao; comercializagdao e implantacdao administrativa.

« Na operagdo: assessoria administrativa disponibilizando estrutura profissional completa
para administracao de seu empreendimento.

«  Trabalhamos junto a equipe de profissionais do empreendedor transferindo conhecimento
de forma a ter um time integrado e sintonizado com as estratégias do segmento.

«  Conferimos credibilidade ao projeto, disponibilizando uma equipe completa de profissionais
com mais de 20 anos de experiéncia no setor.

- Elaboramos as avaliagcdes e apresentacdes necessdrias para a prospeccao de investidores
para seu projeto, desenvolvendo todo processo de road show e M&A.

«  Mitigamos riscos e otimizamos a utilizacdo dos recursos existentes, com um planejamento
de longo prazo realista e compativel com as caracteristicas de cada empreendimento e
mercado.

+ Desenvolvemos a comercializacdo de forma estruturada e cronogramada, estipulando
metas e cobrando resultados. Todo o trabalho tem como prioridade a defesa dos interesses
do empreendedor.

Brasil

Pequeno 39,39 43,59 42 ( 31 3% 41
Médio 25,59 18.8% 18, 8¢
Regional 31.0% 25 5% 28 7% 46 99 33 39 24 7

Mega 6.9% , 0% 9 9% 3 0% 7/ 8% 3.1%

«  Desenvolvemos a insercdao do empreendimento no mercado nos mais diversos aspectos:
junto ao publico consumidor e sociedade local, e junto ao mercado lojista, atingindo as
principais marcas nacionais.

«  Elaboramos um planejamento estratégico de longo prazo para todas as areas, objetivando o
aprimoramento do empreendimento e seu perfeito casamento com o mercado que atende.

«  Desenvolvemos a reducdo da vacancia e aprimoramento do tenant mix, com a implantagao
de um cronograma de comercializacao adequado considerando metas e prazos definidos.

+ Reduzimos custos operacionais com a otimizagao de procedimentos, implantagao de
sistemas de acompanhamento e auditoria, com atualizacao tecnolégica continua.

Jultra
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Planejamento de Strip Malls / CCS — Centros de Conveniéncia e Servigcos

Nos ultimos anos, considerado o grande crescimento do numero de shopping centers, a
saturacao de alguns mercados e a atual situacao da economia de nosso pais, o espaco para a
instalacdo de novos e grandes shoppings ficou reduzido, apontando para a consolidacdo de uma
tendéncia e criando oportunidade para a implantacdao de Strip Malls ou CCS — Centros de
Conveniéncia e Servigos, principalmente em cidades menores cujos potenciais de consumo nao
suportam um grande centro comercial.

IDADE DOS EMPREENDIMENTOS

50%
dos Strip Malls 32%
tém até 5anos 29%
21%
14%
4%
Em Desenvolvimento 1a2anos 3a5anos 6a9anos Acima de 9 anos
79%
dos Strip Malls 32%
tém menos de 10 anos 29%
Fonte: ABMalls 21%

14%
/

Em Desenvolvimento 1a2anos 3aSanos 6a9anos Acima de 9 anos

No aspecto comercial os strip malls reinem a seguranca e a comodidade dos shopping centers
com a praticidade das lojas de rua, oferecendo estacionamento e acesso rapido as lojas e
atendendo moradores e trabalhadores do entorno que buscam comodidade.

No aspecto econOmico-financeiro os strip malls, comumente por terem uma estrutura aberta
tipo Open Mall e outras caracteristicas simplificantes, oferecem custos de implantacdao para
empreendedores e lojistas, e também de operacao, significativamente inferiores aos shopping
centers tradicionais. Essa caracteristica também torna o negdcio interessante a investidores, com
boas taxas de retorno.

A Ultra desenvolveu metodologia especifica para o planejamento e implantacao de strip malls,
combinando o que ha de relevante na expertise de shoppings com as adequac¢des necessarias a

esses empreendimentos relativamente de menor dimensao. - l
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Galerias de Supermercado

As galerias de supermercado, comumente vistas como geradoras de receitas acessorias para a
corporacao, na realidade sao otimas oportunidades para geracao de resultados expressivos,
através de uma boa gestdao dos espacgos locdveis, em sinergia com a operagado principal que é o
supermercado. Hoje, é cada vez mais usual a instalacao de academias, lojas de servicos e varejo
junto as operagoes supermercadistas. Nessa visao a Ultra oferece:

Analise das Operagoes e Mix

* Analise do mix instalado em cada unidade, baseada em dados e no perfil socioeconémico
dos consumidores de cada unidade;

* Analise da qualidade das operagcdes no aspecto varejo e apresentacao;

* Analise da configuracao atual das lojas locadas e espacos disponiveis;

* Definicao do tenant-mix ideal, enumeracao e classificacao dos ramos de atividades para cada
unidade.

Analise de Desempenho

* Andlise dos valores de locacao efetivamente praticados, comparagao com o mercado;
* Andlise da vacancia atual e historica;

* Definicdao do potencial de crescimento e oportunidades de aumento de receita.

Analise do Instrumental Juridico da Locagao

* Analise do instrumental juridico em utilizagdo — Normas Gerais, modelo do Contrato de
Locacdo, modelo do Contrato de Cessdao de Direitos, Regimentos Internos, com a
identificacdo de riscos e pontos fracos a serem ajustados;

* Analise dos procedimentos de rateio de despesas a titulo de condominio, onde aplicada.

Analise de Oportunidades de Expansao

* Revisdo do layout das galerias — tem como principal objetivo o aprimoramento do layout das
areas de vendas, circulacdao e apoio de forma a otimizar a utilizacdo das areas e sua
produtividade como geradoras de caixa;

* Andlise das oportunidades de expansao para a criacao de novas areas locaveis, seja pela
utilizacao de areas ja existentes e ou implantacao de novas areas nos empreendimentos em
operagao;

Gestao das Locagoes

* Comercializagdo dos espacos locaveis;

* Gestdo dos contratos de locacgao;

*  Faturamento e cobranca dos locativos;

* Emissao de relatdérios gerenciais e de controle das receitas, cobrancgas e recebimentos.

Jultra

www.ultra.adm.br




Planejamento e Viabilidade

O sucesso dos complexos comerciais depende de um preciso planejamento inicial, de forma a
dimensionar corretamente o empreendimento para seu publico alvo. A Ultra proporciona a seus clientes
o desenvolvimento de planos de negdcios completos englobando os seguintes servigos:

Analise de Mercado

As atuais ferramentas de analise grafica géo-mercadoldgica sao fabulosas para a determinagao cientifica
dos potencias de venda, areas de influéncia e habitos de consumo para qualquer local em analise.
Baseados nessas informacgdes, vamos mais além nas analises, compatibilizando os estudos de mercado
com a realidade comercial de cada projeto, levando em consideragdao o perfil e a disponibilidade dos
operadores varejistas para cada regiao, bem como seu performance em projetos similares.

Potencial Consumo
Mensal R$/hab

3 Site
CJIso 15 min
CJ1so 10 min
[ 1Iso 05 min
< ) Potencial Consumo SC/hab
g \ 0 - 320
320 - 380
| 380 - 440
s 5 440 - 530
A 530 - 1320

7, “PatrdoAtacato

e

- i
de Embalagets ).~

s

fenda Atacado - I}éba!m\ngaf\{
S0 ) - Mirandh
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Com a utilizacdo de ferramentas especificas de geoprocessamento, os estudos da Ultra ja incluem a
analise preliminar (flash) de mercado, embasada em dados oficiais fornecidos pelo IBGE. Essa andlise
engloba:

« Delimitacao das areas de influéncia através de isdcronas com segmentagcao em acordo com os setores
censitarios.

« Levantamento sociodemografico incluindo populagao, domicilios, taxas de crescimento, renda e
adensamento.

« Levantamento dos potenciais de consumo total, especifico para shopping centers, e por categoria de

Jultra
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Estruturacao de Mix e Anteprojeto Comercial

Mix - definicdo dos principais operadores, considerando-se varejo, lazer e servicos de forma a se
planejar um empreendimento harmonioso ao publico consumidor.

Dimensionamento - definicio da localizac3o e dimensdes de cada operacido, em conformidade com
as necessidades de mercado, operadores disponiveis e capacidade de investimento dos envolvidos.

Anteprojeto comercial - elaboracio do anteprojeto, cujo principal objetivo é a definicdo do layout
das areas de vendas, circulacdo e apoio de forma a otimizar a utilizacao das areas e sua produtividade
como geradoras de caixa. Com o anteprojeto sdo obtidas as informagdes basicas necessarias para o
desenvolvimento do estudo de viabilidade econdmico-financeira. Nesta etapa podemos utilizar nossos
arquitetos, arquitetos do cliente, ou terceirizados.

LEVEL 2

LEVEL 1

LEVEL O

Estruturacao Juridica

E o instrumental juridico que da suporte aos empreendedores em seus planos e acdes de gestdo, bem
como na defesa, em juizo, de seus direitos em quaisquer aspectos. Desenvolvemos os seguintes
trabalhos nessa area:

* Elaboragao da conveng¢ao de condominio.

* Elaboragao da tabela de Coeficientes de Rateio de Despesas (CRD).
* Elaboragao da escritura de normas gerais regedoras das locagdes.
* Elaboragao do regimento interno.

* Elaboracdo do estatuto da associacao de lojistas.

* Elaboragao dos modelos de contrato de locagao.
* Elaboracdao dos modelos de contrato de cessao de direitos. l u
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Viabilidade Economico-Financeira

O estudo de viabilidade econdémico-
financeira é um simulador de negdcios
especifico para complexos comerciais,
baseado num fluxo de caixa mensal
detalhado, estimado para um periodo de
144 meses. Ele é a ferramenta basica
para a analise e teste de diferentes
cendrios econdmicos e mercadoldgicos,
permitindo ao empreendedor encontrar
a melhor opc¢ao societdria e de
estruturacao de funding.

O simulador permite a analise de
diferentes estruturas de funding,
considerando CAPEX prdéprio, CDU,
vendas de participacao, financiamentos,
fundos imobiliarios, em cendrios de
moeda forte ou inflacionada, permitindo
a analise mista de quaisquer dessas
combinacgdes.

Como resultado do estudo, temos os
seguintes indicadores e beneficios:

- Aporte de capital proprio necessario
distribuido no tempo.

- Aporte de capital de terceiros — vendas
de participagao e financiamentos.

- Balanceamento do capital proprio e de
terceiros de forma a maximizar o
retorno.

- Valor presente operacional — valor de
venda do negécio.

- Valor presente liquido.

- Taxa interna de retorno.

Tempos de pay-back.

www.ultra.adm.br

[ econo105v20 ] [ Estudo G cerre - P emissas Bavcas.
Datas Basicas Wi&sAno | Periodo Custos de 3 5 % P
finicio do Fluxo jan-20 [Construgdo / Outras Obras 144.900.000| 86.84% alor (5)
[Inicio das Obras. jun-20 6 [Terreno / Imavel 0 0,00% luros aa 0,00%
[Término das Obras fev-22 26 [Fitout Lojistas 2.898.000 1.74% [oF 0,00%
[nauguracéo fev-22 26 [Soft Costs 19.060.000 [Pespesas Totais com Financiamento
Custo Total Numero de Prestacdes 0
Distribuicao das Areas Locaveis Aluguel CbU [Custo (5/m2 ABL) alor da Prestacéo 0
Ramo/Categoria Aream2 | Base 5/m2 | Base 5/m2 Venda de Participacéo
[Ancoras + Super 7.000 25,00 [ [_Receita Totalde CDU__| 0] 75.00%] [Participacdo Vendida 0.00%
[Megalojas 2.000 35,00 0 alor (§)
[Satélites 13.000 100,00 0 [Custo de Corretagem
|Alimentacdo 1.500 120,00 0 Garantia de aa 0,00%
[Cinema + Lazer 2500 22,00 0 [ Outras Receitas T Areas Vendidas ] IR do Comprador a.a 0.00%
ISenicos 1.000 20,00 0 [ Areamz I Sim2 [ STotal | [Participacdo pelo D 0.00%
[Total ABL 27000 66.67] 0 | ] I 0] 0| [Participacao Terreno/imavel 75,00%
[Potencial Inicial 1.800.000 0 [Custo de Realizacdo | 0] PV Terreno / Imavel 30.484 679
[mpostos na Operac&o 14.53%
[_Distribuicdo das Areas Construidas Custo Custo [ Receita de ] [faxade 5 .00%
I‘ﬁgﬂ Area m2 $/m2 S [Més de Inicio 26 ustos .29%
[ABL 27.000 2600( 70200000 eiculos pagantes / més 81.000|  Condominio Iecuperado 5%
|Areas Técnicas 13.500 3.900| 52.650.000 [Receita Mensal Operacional Liquida 263.250 Aluguéis Nao Realizados 83%
[Estacionamento descoberto 33.750 600| 20.250.000
[Estacionamento coberto 0 0 0 RESUMO FINANCEIRO
0 0 0
0 0 0 [Rporte de Capital Préprio | 166.858.0008 [A] EBITDA [Res. Liquido] Fluxo Consol. | Retorno (%)
0 0 0
[Subtotal 74.250 1.927] 143.100.000
[Comité Técnico 800.000 axa de Desconto
[Mobilidrio / Paisagismo 1.000.000 rescimento 071 742.104]
0 nflazo Média
0 al esidual
0 al resente d ual 87.059.807 §
[Total Area Construida 74250 144.900.000 falor Presente Li 27.229.402§ 17
[Terreno /Imavel 76.000 0 0 alor Presente EBITDA 244.809.19 _9.067,01
20 [ aa am
— Aporte Acumulado —— Resultado Acumulado [Taxa Interna de Retorno. [ 12,37% 0,98%
150 [Retorno Cash on Cash [ 9.99% 0,83%
Pay Back (Composto) T 5,94 anos
, 10
5 Pay Back (Simples) T 9,58 anos | [Maior C [ 166.633.000 8
H
50 INotas: Com cobranga de estacionamento Sem Financiamento Version 1
Sem venda de participagao
o ult"a Terreno permutado no més 0
50 T —

- Sumirio [Z3maiia |

/l

4

=

/

[ econo105v20 | [ Estudo de Viabili o
[Evolugio do Valor Presente 500
T VP EBITDA
86577 549 500
198.750.553
A 21235054
vea do Terreno 207.502.923
249.509.13
Cusiosde & ] 269413150
Construge T44.500.000 266.906.436
[Terreno | Imével 0 3T2.967.027
(Outros Custos 21.956.000 343.485.280
[Custo Total 166, 858000 379,685,939 200 ——=
473.281.307
Composicao do Funding [ 476745 612
Fenciamentas 0 543.780.521 100
‘endlos e Perticipagé 0 £ £ 2 &
[Receita de CDU 0 S 2 2 2
lAreas Vendidas 0
porte de Capital - Inestimento 166,856,000
Distr 5 %
[Participacéo pelo Desemohimento 000% 80 m
Participacén Vencida 0.00% NPY /IRR da Operagéo de Yenda
IPerticipacén do Terreno 15,00%
[Perticiparéin do Inesticor 85,00%
[Perticiperzén Adouiida Desenvoheda 0.00%

£ 4§ £ 8 £ 8 £ § £

E’ o & ® & ~ N © ©
" ’t

[ Operagho de Venda 1

Aoy [ Yeld@) [NV [ AR ]

T 0% %
RESUMO FINANCEIFD ] 7 5%
3 0% 0%
[Aporte de Capital Proprio 7 5% 0
Taxa de Desconto 5 0% 1
imento na 3 5% .0
alor Presente Liquido 7 0%
alor Presente EBITDA g 5%
aInterna de Petorno aa. ] 0%
Retorno Cash on Cash 10 5%
Back Simples (anos) il 0% .
R Desenvolvedor Total i 5% 5
Version 1 Yied - aka de wos projstada para o ano
NPV - valor preserte da aperagdo de venda na data zero
descortada pelatava bésica alual
Operagia de vend efeluada pelo VP EBITDA
[ ‘econo105v20 | Anlise de Variagdo da TIR x Custo de Obras 23mai19
Areas Técnicas TIRx Custo Base Obra R$/m2
4% 4.485.00 12.62% 12.22% 12.03% 11,84% 11,66% 1.47% 11,12% 10.94% 10.77%
014% 436,00 12.77% 12.37% 1217% 11,98% 1.79% 11.61% 11,25% 11.07% 10.90%
14% 4251.00 12.92% 12.52% 12.32% 11.94% 1.76% 11,38% 1.21% 11.03%
4% 413400 13.08% 12.67% 12.47% 12.08% 11.89% 11.52% 11.34% 11.16%
A14% 4nz.00 13.24% 12.82% 12.62% 12.22% 12.03% 11.66% 11.47% 11.29%
i ST 1340 1237% 127 T T237% 1217 T1.79% T 1133
i SEMD 13.56% 1313% 12.92% 12.72% 1252% 12.32% 11.34% 11.75% 11.56%
R AEEAT 13.72% 13.29% 13.08% 12.87% 12.67% 12.47% 12.08% 11.89% 11.70%
RILIE] L2 00] 13,89% 13.45% 13.24% 13.03% 12.82% 12.62% 12.22% 12.03% 11.84%
S015%) 3200 14.06% 1361% 13.40% 13.18% 12.97% 12.77% 12.57% 12.37% 12.17% 11.98%
016% 331500 1423% 1401% 13.78% 13,56% 13,34% 13.13% 12.92% 12.72% 12,52% 12.32% 12.13%
221000 228800 236,00 244400 2522.00 260000 267800 2.756,00 283400 291200 2.990.00
021% 021% 021% 20% 2% 019% 019% 019% 018% 018% La7%
ABL
Areas Técnicas Veriagio do Custo de Obra dos ltens Analisados
o | 40| oz [ s | e | mesen | o | oo e | I I y
1578500 436800 15,002
118638000 | 120744000 | 122850000 | 124956000 | 127.062.000 | 129.168.000 = TIR x Custo Obra [l
1.579.500 4251.00 117058500 | 119164500 | 121.270500 | 12337500 | 125452500 | 127588500 | 4, 000 a [l
1579500 413400 115479000 | 117505000 | 119631.000 | 121797000 | 123903000 | 126,009,000 - [l
1.579.500 4017.00 113899500 | 116005500 | 118111.600 | 120217500 | 122323500 | 124429500 | - 13.00% i\.\ 1l
1.579.500 3.900.00 112320000 | 114426000 | 11652000 | 118638.000 | 120.744000 | 122.050.000 | & 200% 1l
1.579.500 376300 110740500 | 112846500 | 114952500 | 117.088500 | 113164500 | 121.270.500 : il
1579500 366,00 109161000 | 11267000 | 113373000 | 115479000 | 117585000 | 119631000 |  11.00% [l
1.579.500 354,00 107.681500 | 109.687.500 | 111.703500 | 113899500 | 116005500 | 118.111.500 il
1573500 343200 10,002
32, 10002000 | 108108000 | 110214000 | 112320000 | 114426000 | 116532000 s . = »
1579500 331500 104222500 | 106528500 | 108634500 | 110740500 | 112846500 | 114952500 Custo Db - Millons
221000 220800 236,00 249400 252200 260000 [ ZE700 | Z7SE0N [ ZEAW [ ZIZ0 | ZSO0
2106000 | 2106000 | 2106000 | 2106000 | 2106000 | 2106000 | 2106000 | 2106000 | 2106000 | 210000 | 21.060.000
ABL
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Comercializagao e
Desenvolvimento Comercial

Ponto fundamental na comercializacado é o
profissionalismo e o compromisso na utilizacao de
informagdes veridicas e coerentes em todo
processo negocial.

PRAGA DE
ALIMENTAGAO

O planejamento e desenvolvimento comercial
correto inicia-se com a definicao precisa do mix,
casando demanda e oferta de forma a atender o
consumidor em suas necessidades e a propiciar um
caminho de sucesso para os operadores. Ei] EE|ixg :
Complexos comerciais sdo sempre negocios de ° '
varejo e sua sustentabilidade depende apenas do
performance das vendas. Com acesso a todo
mercado varejista, desde a pequena franquia até
os grandes formatos, oferecemos servicos de
comercializacdo, englobando:
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«  Estruturacdao do CRD — Coeficiente de Rateio
de Despesas.

«  Elaboracao de tabela de Locacdo e Cessao de
Direitos, contendo precos e condicdes de :
comercializagao.

- Definicao dos operadores indicados para cada
ramo de operacgao, considerando além das
operagOes de varejo, entretenimento e outras
nao varejo quando compativeis e sinérgicas
com o empreendimento.

«  Planejamento de marketing para o langamento
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do empreendimento incluindo verbas,
definicdo de campanhas e o proprio evento de
lancamento.
«  Planejamento de marketing para o periodo de i §
comercializacao incluindo verbas, campanhas | @ g E g
especificas, e todo relacionamento com a % < i < *
comunidade lojista. 3 3
+  Prospeccao de franqueados e lojistas.
+  Negociacao das condi¢des de locacao. : J '
«  Criacdo e participacao ativa no comité gestor TEHE ™

das locagdes.
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Assessoria Administrativa e Gestao

A Ultra possui equipes que trabalham desde a concepc¢ao do projeto, permitindo uma perfeita
integracao entre os projetistas e o pessoal de operagdes, proporcionando padronizacao e
normatizacao que oferecem maior agilidade operacional e facilitam o acompanhamento dos
empreendimentos por parte dos clientes, lojistas e investidores, oferecendo servicos de
assessoria e administracao destacadamente nos seguintes pontos:

Financeira — Nesta linha de prestacao de servicos adotamos sistemas de gerenciamento
operacional integrados, totalmente testados e adotados por grandes players do segmento,
envolvendo automacgao para geracao de bases de dados nas areas importantes dos shoppings
centers, que propiciam reducao de custos, qualidade, seguranca e o acesso em tempo real
proporcionando uma gestao financeira precisa e transparente.

GRANDES NUMEROS :

: Visitantes/ Vagas de
Ano  NBLEM  yRaas '('° 3 vRaar V‘(g?)a‘ VRAA* E'“(’:;ﬁ ©5 YRAA*  més  VRAA** Estaciona- VRAA*
(Milhoes) mento (mil)
I
I 1.(
1
] Y Q7 )

| " 7 A90 34 5,0
017 15580 m? 23% 1023  24% R$167.8 6.2 1.029 1,3% 463 5,7% 898 1,8%
2016 15237 m 3,8% 99,9 1,7% R$158,0 4,3% 1.016 2,6% 438 -1,4% 882 3,6%

2015 14,680 m® 6,0% 98,2 3,1% R$151,5 6,5% 990 5,5% Sl 3.2% 851 7,“

Comercial — Especializada em comercializacao e locacdao de lojas para o segmento de centros
comerciais, alocamos equipes de consultores treinados e experientes em cada shopping.
Utilizamos expertise para reconhecer o mercado e preparar o planejamento Estratégico
Comercial para lojas e marcas, analisando e respondendo com rapidez as mudancgas dos padrdes
de publico e consumo dos empreendimentos.

Operacional — A Ultra possui uma estrutura que propicia apoio as equipes operacionais para as
diversas dareas de prestacdo de servicos nos centros comerciais. Entre elas estdo:
estacionamento, limpeza, manutencao e seguranga, que tem suas a¢oes estabelecidas através de
um completo planejamento e plano de trabalho adequados para cada um dos empreendimentos
de acordo com seus projetos arquitetdnicos, preservando assim os conceitos adotados na

construcao, valorizando as caracteristicas e necessidades de cada negdcio.
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Diagnéstico Situacional

O objetivo de um diagndstico situacional é estabelecer o real potencial de um shopping ou
centro comercial em termos de fluxo, vendas, receitas e resultados, e compara-lo com a
performance encontrada atualmente. Esse diagndstico destina-se a empreendedores e
proprietarios de shoppings e centros comerciais, principalmente aqueles com administracao
propria, que com o resultado desse trabalho poderdo tracar metas e acdes de forma a otimizar
o resultado de seu negdcio.

O resultado final é, através da identificacdo dos pontos fortes e fracos do seu desempenho
historico e atual, a elaboracdo de um plano estratégico de acdes comerciais e operacionais
necessarias para aproximacdao da operag¢ao ao real potencial do empreendimento. Para a
consecucdao desse objetivo, é necessario que o empreendimento e sua operagao sejam
analisados em todos os seus aspectos.

Neste trabalho sao analisados e desenvolvidos planos de acdao nos aspectos mercadoldgico,
marketing, comercial, operacional, financeiro, custos condominiais, e estratégico contemplando
a analise das estratégias do empreendimento no médio e longo prazos, considerando-se o
planejamento de mix e comercial, condi¢des negociais, politicas de relacionamento com lojistas
e sociedade local, expansOes, alteracbes de layout, retrofits e planejamento econdmico-

financeiro do negécio.
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Estudos Especificos

A dindmica do mercado atual obriga que os empreendimentos estejam sempre atualizados
frente a concorréncia, nos mais diversos aspectos: operacional, custos, mercadoldgico e
imagem. A Ultra oferece consultoria em pontos especificos para aprimoramento de seu
empreendimento:

Diagndstico Operacional

Seu principal objetivo é a andlise do empreendimento em seus aspectos operacionais mais
relevantes, que impactam em custos e na agradabilidade para os clientes. Dos pontos de
analise, resumidamente podemos citar: equipamentos de condicionamento ambiental, sistemas
de fornecimento de energia, sistemas de controle e seguranca, sistemas de circulacao vertical,
atualizacdo tecnoldgica dos equipamentos, rotinas de manutencao e limpeza, rotinas e sistemas
de controladoria. Nossos estudos sdo realizados considerando-se as cinco dimensdes basica de
um diagndstico operacional: eficacia, eficiéncia, qualidade, produtividade, e efetividade.

Estudo de Reposicionamento

Um plano de reposicionamento, complementarmente ao diagndstico operacional, analisa o
empreendimento no aspecto estratégico, com o objetivo final de aumento de publico
consumidor e vendas. Baseado na correta mensuragao do mercado onde o empreendimento
esta inserido, sdao trabalhados os seguintes pontos: tenant mix, estratégia de comercializacao,
estratégias de marketing, analise do potencial de renda, e benchmarking com
empreendimentos similares.

Planejamento de Expansao

Desenvolvemos todos os estudos de planejamento de expansdao, com a mesma metodologia
aplicada ao planejamento de projetos greenfield, projetando as novas areas de forma a servir
corretamente ao publico consumidor do empreendimento em consonancia com seus habitos de
compras. As trés principais etapas desse planejamento sdo: estudo de mercado, anteprojeto
comercial, e estudo de viabilidade econdmico-financeira.

Reestrutura¢ao de CRD

A correta estruturagao do CRD — Coeficiente de Rateio de Despesas condominiais proporciona
ao empreendimento a minimizac¢ao das perdas com condominio irrecuperado, bem como uma
equilibrada distribuicao das despesas entre os operadores de varejo. Desenvolvemos planos de
reestruturacdao do CRD, analisando a situacdao de cada empreendimento e propondo o rateio
otimizado de despesas. Esse planejamento também inclui andlises de impacto financeiro para
cada operador do empreendimento e plano faseado de implantagdao do novo CRD.

Jultra
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Valuation

O objetivo de uma avaliacao é determinar com precisao o real valor do negdcio de forma a propiciar a
seus proprietdrios parametros para transacao de compra e venda de cotas de participacao e ou
apropriacao do valor em seus registros. O trabalho de avaliagcdo de empreendimentos é desenvolvido
de acordo com as técnicas mais adequadas para esse tipo de negdcio, aceitas pela ABNT e em
peritagem judicial. A metodologia utilizada é a de fluxo de caixa previsto descontado, e os seguintes
pontos sao considerados:

« Revisao do estado fisico do empreendimento.

« Revisdo do fluxo de caixa atual.

« Planejamento para maximizagao de resultados.
» Analise mercadoldgica e concorrencial.

« Analise dos riscos envolvidos.

« Potencial de crescimento.

« Possibilidades de expansao.

Com base nas premissas estabelecidas e nas informacgdes coletadas, é desenvolvido fluxo de caixa para
um periodo de 12 anos considerando o status atual do empreendimento, seu potencial de crescimento
e eventual possibilidade de expansdo. O fluxo de caixa é descontado em intervalos de taxas de
desconto de maneira a proporcionar a visao do valor econ6mico do empreendimento.

Brasil Sudeste
Shoppings Paomns 34.4% 35,7% 30,0% . 30,8% 50,0%
Especializados
Porte por regido Médio 36,7% 50,0% 50,0% - 36,5% 14,3%
Grande 28,9% 14,3% 20,0% - 32,7% 35,7%

M&A, desenvolvemos todo o processo e busca de oportunidades,
para compra, venda ou permuta.

Nosso trabalho engloba:

- Entendimento dos objetivos dos acionistas.

« Visdo geral sobre o mercado e o setor.

« Avaliacao econdémico-financeira.

- Elaboragdo da estratégia de negociacao.

- Elaboracdo do “Book de Apresentacdao” com objetivo de maximizar o valor do empreendimento.
« Elaboragdao do material para o road show com investidores.

« Mapeamento dos potenciais investidores.

 |dentificacdo de investidores estratégicos e ou financeiros, em ambitos nacional e internacional.
+ Elaboracdo do Memorando de Entendimentos (MOU).

« Negociagao e estruturagao dos termos da transagao.

« Negociacao dos contratos societdrios e acordos de acionistas.

« Negociacao das condicdes finais.

« Formalizacdo do contrato e fechamento da negociacao. ’ u,tra
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Clientes Atendidos

Aurora Shopping — Londrina

BioPark — Toledo

Cadete & Gazzinelli Incorporadora
Cal Center Il - Sao Paulo

Calfer Empreendimentos — SIRP
Capital Ville — Cajamar

CCR - Metro6 SP

Centro Médico Santa Gianna — Franca
Cidade Verde Shopping — Parnamirim
CMGO - URBESC - Porto Belo
Comercial Nagoya — Pedreira

Costa do Sauipe Resorts

D Agostini Investimentos Imobiliarios
DM Empreendimentos Comerciais S/A
Fortesec — Ingleses Beach Shopping
Granja Marileusa (Algar)

Grupo Bandeirantes

Grupo Di Bello — Mogi das Cruzes
Grupo Marbor — Vila Hélio

Grupo Vigorito — ABC Mall

GSAEPO - Armazem 356 — BH

LOJAS

Numeros total de lojas

2022
115.817

12.055

Independéncia Center — Ribeirao Preto
Ingleses Beach Park

Invescon — Curitiba

Novus Ventus Participacdoes — PR
Outlet Bella Vista

Paco das Aguas — Pocos de Caldas
Pato Branco Shopping — PR
Paysage — SM3 Umuarama
Petroluz Ltda — MT

Pirassununga Shopping Mall

Real Ville - MG

RiloCenter — Guaruja

Rio Quente Resorts

Rua da Praia Shopping — Porto Alegre
Shopping Cerrado — Goiania
Shopping Punta Blu — Bombinhas
Threel Participagoes

Vilhena Cidade Verde

Villa Sao Pedro — Jandira

Villa Viseu — Uberlandia

Zopone Engenharia — Bauru

-

2023
121.010

<
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22.364 6.231 60.632 19429

Jultra

www.ultra.adm.br



" ultra

PLANEJAMENTO, COMERCIALIZAGAO
E OPERAGAO DE SHOPPING CENTERS

nnnnscf

B\ Aswtu(vll. sils a A

Rua Pitu, 72 ¢j. 51 — 04567.060 — S30 Paulo—SP — & (11) 3230-6330 — contato@ultra.adm.br



