SONDAGEM DE MERCADO

Fundo de Investimento Imobiliario
Centro de Convencoes de Foz do Iguacu
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Parte 1




O ATIVO EM NUMEROS

Um dos maiores equipamentos de eventos do Sul do pais

100 mil m? 31,9 mil m? 17,2 mil m?

de terreno de area construida de area bruta locavel

68,4 mil m* 1.000 2004

de drea verde vagas de estacionamento ano de inauguracgao



LOCALIZACAO

Rota do turismo internacional

® 1km

do Aeroporto Internacional de Foz do Iguacgu

® 13km

do centro da cidade, na Rodovia das Cataratas

@ Fronteira tripla
divisa com Paraguai e Argentina

@® 5,0 milhGes

de visitantes nos atrativos da cidade em 2025

@ Centre Pompidou

Museu Internacional de Arte previsto em frente ao ativo
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SITUACAO ATUAL

Centro de Convencoes de Foz do Iguacu

Sondagem de Mercado - Centro de Convengdes de Foz do Iguacu



COMPOSICAO

Quatro espacos para eventos

Pavilhao Cataratas Salao Iguagu

10.270 m? 3.356 m*

Extensa area livre, pé-direito alto Saldo contiguo ao Auditdrio Naipi,

em trelica metalica; piso em com sanitarios proprios e copa de
concreto; dois blocos de sanitarios apoio

Salao Itaipu Auditdrio Naipi

2.956 m? 654 m*

Palco fixo, trés camarins e
sanitarios; conectado ao Saldo
Iguacu

Unico ambiente com climatizacdo
central; 236 lugares

Somados aos apoios — cozinha industrial, copa, vestidrios e sede administrativa — os quatro espacos totalizam 17.236 m? de area bruta locavel.



POTENCIAL CONSTRUTIVO E CONDICIONANTES

Um terco do terreno disponivel
para novas edificacoes

33.136 m?

de drea remanescente edificadvel — suficiente para hotel executivo, arena multiuso,
centro comercial ou praca de alimentacdo

65% de taxa de ocupagao

limite do terreno conforme a Guia Amarela; hoje a ocupacdo é de
aproximadamente 31%

Atrativos no entorno

No terreno em frente ao Centro de Convencdes de Foz do Iguacu sera instalado o
Museu Pompidou do Parana.

45 metros de altura

limite construtivo por estar no raio de protecdo do Aeroporto Cataratas
(Portaria Comaer n? 957/2015)
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INVESTIMENTO ESTIMADO

Capex preliminar de R$ 39,1 milhoes para a requalificacao

79%

do Capex esta em edificagdes — reforma de pavilhdes, sanitarios, cozinha e
fachadas

R$ 39,1

18 a 24 meses

milhdes
de prazo estimado para a conclusado das obras de requalificacao

32 ano

W Edificacdes - RS 30,9 mi W Climatizacdo - RS 3,1 mi do projeto: operacdo em capacidade plena, concluidos os investimentos
Area verde - RS 2,2 mi M Projeto estrutural - RS 1,3 mi iniciais

Servicos técnicos - RS 1,2 mi Servicos preliminares - RS 0,4 mi



CUSTO DE OPERACAO

Opex anual estimado de R$ 12,4 milhoées

Areas verdes h 0,11

R$ 1,04 mi

Estacionamento [ 0,17
4 custo operacional mensal

Tecnologia da informagao [} 0.25

Seguranca patrimonial ||| GGG .17
Gerenciamento do contrato ||| NG 1 2

O que esta incluso na estimativa

| o Equipe prépria de administracdo e comercializacao
Manutencao predial _ 1.49 o Limpeza, manutencdo predial e conservacao do
bosque

Limpeza e conservacio _ 282 o Seguranca patrimonial e gestdo do estacionamento

i o Encargos sociais

Administragéo — 513

Milhdes de RS




CONCORRENCIA

Analise dos concorrentes

Area / ()
Equipamento Climatizacao ’ Centro de Convengdes
externa de Foz do Iguagu

Centro de Convengdes (ativo) 31.863 m? Parcial @ Itaipu Binacional
@ Grand Carima Resort & Convention Center
Rafain Palace Hotel & Convention 19.000 m? 43 Sim N3o © Rafain Palace Hotel & Convention o
o Recanto Cataratas Thermas Resort o o
& Convention
Recanto Cataratas Thermas Resort 12.600 m? 20 Sim Nao ° Hotel Bourbon Cataratas do Iguacu
Resort & Convention 0 @
R - Golden Park Internacional Foz
Mabu Thermas Grand Resort 10.000 m? 11 Sim Nao @
@ CTG Charrua &
© Hotel Wish Resort Foz do Iguagu @o
. a . 2 .
Grand Carima Resort & Convention 7.000 m 13 Sim n/d @ Mabu Thermas Grand Resort 0
@) Shopping Catuai Palladium ’
Bourbon Cataratas Convention & Resort 5.100 m? 15 Sim Sim @ Sonora Music Park

Lacuna competitiva: os concorrentes sao hotéis e resorts com estacionamento compartilhado e sem area externa propria. O ativo tem escala, area
externa e estacionamento exclusivo — e precisa de climatizacao integral e modulagdao em mais salas para converter esses atributos em receita.



OPORTUNIDADES IDENTIFICADAS

Possibilidade de receitas

Modulagao e climatizagao

Maior flexibilidade para eventos de diferentes
portes

Naming rights

Do proprio centro e de patrocinios dos grandes
eventos

Estacionamento

1.000 vagas a 1 km do aeroporto, com
demanda adicional esperada do Centre
Pompidou

Exposicoes itinerantes

Locac¢Ges de média duracao, com ciclo mais
longo que o de convengdes

Alimentacgao

Praca de alimentacdo prépria ou sublocada,
em regido com oferta escassa

Novos ativos no terreno

Hotel executivo, arena multiuso ou centro
comercial na drea remanescente
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ARQUITETURA DO FUNDO

FII PARANA CCFI: estrutura de capital e classes de cotas

COTAS MEZZANINE E SUBORDINADAS

Estado do Parana Investidores privados

Destinadas preferencialmente a investidores
qualificados de perfil institucional, conforme
a proposta selecionada. O grau de
subordinacdo é elemento de julgamento.

Integraliza o imdvel como ativo semente e
detém 100% das cotas na constitui¢gao, com
participacao diluivel em emissdes futuras.

ATIVO SEMENTE

R$ 74,3 mi

Avaliacdo original do imdvel do Centro de
Convencoes, a ser atualizada monetariamente na
data da transferéncia.

Modalidade Condominio fechado, sem resgate de cotas durante a vigéncia, regido pela Resolu¢do CVM n2 175/2022

Objeto exclusivo Operagdo, gestao e ampliagao do Centro de Convengdes, suas expansoes, benfeitorias e areas adjacentes — o fundo nado carrega outros ativos imobiliarios

Direito de preferéncia Assegurado ao cotista sénior para opcdo de compra do imdvel ao término do fundo ou em liquidacdo antecipada; ndo ha gatilhos obrigatdrios de

saida do Estado

Prazo O prazo de vigéncia é de 50 anos.



GOVERNANCA

Diretrizes para governanca do projeto

5 membros

3 indicados pelo Estado do Parand - 2 indicados pelo Gestor do Fundo

Poder de veto restrito a trés matérias estruturais:
. Alienagao do imoével
o Alteracdo do regulamento que modifique a finalidade ou o uso do imdvel

) Alteracdo da composicdo do préprio Comité Consultivo

Requisitos mandatodrios. A minuta preliminar do regulamento deve incorporar
todas as diretrizes e salvaguardas do Termo de Referéncia. Propostas podem
acrescentar mecanismos adicionais.

Assembleia de cotistas

Matérias ordindrias e qudruns seguem a Resolu¢cdo CVM n2 175/2022,
resguardadas as prerrogativas do Estado

Autonomia da gestao

Vedada a interferéncia do cotista publico na gestdo ordindria — condicdo para
caracterizar o fundo como entidade de investimento

Auditoria independente

Contratagao anual de auditoria e relatdrios gerenciais mensais ao Estado, ao
mercado e a CVM

Indicadores de desempenho

Rentabilidade real frente ao benchmark, taxa de ocupacao, cumprimento de
prazos regulatdrios e qualidade da governanca



Critérios de avaliacao das propostas

Trés blocos de avaliacdo: experiéncia profissional, recursos financeiros e rentabilidade, e

100 pontos 70 pontos arquitetura e engenharia.

Pontuacdo maxima nota minima para classificagéo A habilitag3o é exigida apenas do primeiro colocado (art. 54 da Lei n® 14.133/2021).

EXPERIENCIA PROFISSIONAL RECURSOS FINANCEIROS ARQUITETURA E ENGENHARIA

25 pontos 25 pontos 50 pontos

A ~ Metade da nota técnica
Experiéncia em gestdo de FlI ~ . . s
Captacgao de capital de terceiros - maximo

- AuM em FII - 1 ponto adicional a cada R$500 4 e 10 . .

milhSes administrF')ados de R$ 200 milhdes Demonstracdo de conhecimento 15 pts

Equipe com certificacdo de gestdo CFA/CGA 4 Aporte publico — maximo de RS 30 milhdes 5 5 quesitos avaliados em grau | / 11 / IlI, sobre o entendimento do
escopo e das condicionantes do empreendimento

Arquiteto sénior coordenador — 1 ponto a 4

cada 14.000m? Rentabilidade prevista — CDI + 15% 5 .
Metodologia e programa de trabalho 15 pts

Arquiteto especialista em BIM - 1 ponto a

cada 14.000m? 4 Taxa total de administragdo e gestdo ) ) )

: 0,60% do PL - Pontuacio méxima 5 5 quesitos — metodologia, fluxograma, cronograma e instrumentos
Arquiteto com obras concluidas 1 1,49% do PL - Pontuagdo minima e
Engenheiro coordenador de obras -1 ponto 4 Estudo preliminar de ocupacdo (anteprojeto) 20 pts

a cada RS 200 milhdes

Reforma de 30.000 m?, estacionamento para 2.000 vagas, centro de
convengdes para 30.000 pessoas, ocupacgao total minima de 65.000
m? e integracdo vidria com o entorno

Gestdo de centros de eventos - 1 ponto para
cada gestdo de centro de convengdes, com area 4
superior a 30.000 m?




ESCLARECIMENTOS ADICIONAIS

Fases do projeto

Fase 2 Fase 3

90 dias +90 dias +180 dias

Estruturacdo e constituicdo do FIl PARANA CCFI:

. ~ Inicio da gestao operacional, contados da Captacado de recursos de terceiros, contados do
Structure Paper, regulamento final, documentagdo o s ~ .
. A constituicdo do fundo inicio da gestdo operacional
e registro definitivo na CVM
Pontos consolidados nas duas atas de esclarecimentos

Arranjo entre administradora e gestora Comprovacao de qualificagdo técnica
Admitido que instituicGes distintas exercam cada funcdo, mediante proposta conjunta ou Pode ser agregada no grupo econdmico ou consorcio, desde que a Administradora detenha no
consorcio, desde que ambas autorizadas pela CVM minimo 50% dos quantitativos exigidos

Experiéncia de cinco anos em Fll listado Vinculo da equipe técnica minima

Pode ser demonstrado com qualquer instituicdo integrante da estrutura proposta ou com
empresa especializada formalmente vinculada

Deve ser comprovada pela instituicdo que assumira a gestao ativa da carteira
Equipamentos complementares admitidos Dados histéricos do ativo

Estrutura hoteleira, alimentacdo, varejo, edificio-garagem e outras atividades mapeadas, Demonstragdes contabeis de 2019 a 2025 e contratos de locagdo de 2022 a 2024 disponiveis
respeitados o zoneamento e a legislagao no portal do Ceconfi
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