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1. SUMARIO EXECUTIVO

IMOVEL COMERCIAL EM SAO PAULO - SP

Solicitante: FIl Renda Corporativa

L . Estimativa do valor de mercado e valor de liquidagao
Finalidade e Uso pretendido: . o
forcada para balizar aquisicéo

Data de Referéncia: Dezembro de 2021
Data da Vistoria: 17 de dezembro de 2021
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 510 — Itaim
Endereco: "
Bibi
Municipio: Sa0 Paulo - SP
Area BOMA: 4.863,70 m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)

Conjuntos comerciais corporativos localizados no

Tipologia do Imovel: i : :
edificio JK Financial Center

Locac&o: Método Comparativo Direto
Metodologias:
Venda: Método da Capitalizacdo da Renda

R$ 124.600.000,00

Valor de Mercado: (Cento e vinte e quatro milhdes e seiscentos mil
reais)

Locacé&o: Grau ll
Grau de Fundamentagio Obtido:
Valor de Mercado: Grau I

Locagao: Grau lll
Grau de Precisao Obtido:
Valor de Mercado: Nao Aplicavel

colliers.com.br
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a proposta n? 8.320/2021, assinada na data de 8 de dezembro de 2021, a
Colliers International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliacdo do imével, localizado Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 1.461/1.485 - Pinheiros — Sao Paulo - SP, para a data-base de novembro
de 2021 para Jive Investiments, doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que a Cliente necessitava de uma avaliagéo para estimativa do valor de
mercado e valor de liquidagao forgada do referido imovel localizado em Sao Paulo - SP, para
tomada de decisdo e futura aquisicdo, de acordo com o escopo estabelecido na
supramencicnada proposta aceita pela Cliente, com a anélise dos documentos solicitados
(expostos nos anexos deste laudo) a Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas com a Cliente,
visita ao imovel e a regido onde se localiza 0 imével, pesquisas e entrevistas com participantes
do mercado e de 6rgaos publicos, realizacéo de calculos e elaboragao deste relatério contendo
toda a informacao verificada e os céalculos realizados.

Durante a realizagdo da vistoria, ndo houve permisséo para o registro fotogréafico dos conjuntos
do 82 e 109 pavimento.

A Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor de mercado. Portanto este documento foi
preparado para auxiliar o Cliente no processo de tomada de decisao, considerando as préticas
e padr&es profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653
da ABNT - Associacdo Brasileira e Normas Técnicas, em todas as suas partes, além dos
padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em sua edigédo 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.

O valor de mercado do imével foi avaliado pela capitalizagéo da renda liquida possivel de ser
por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método da Capitalizagdo da Renda.

A base de valor adotada foi a do Valor de Mercado, definido pelo Red Book como:
Valor de mercado

“0 valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliacéo
entre um locatéario/vendedor e um locador/proprietério dispostos, em uma transagdo normal
de mercado, depois de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma
esclarecida, com prudéncia e sem compulséo. ”

Para o presente trabalho também se adotou o Valor de Liquidacdo Forcada, definido como “O
preco a vista que um bem poderé alcancar se exposto a uma venda imediata em um mercado
aberto, com o comprador e o vendedor, ambos tendo pleno conhecimento de todos os usos e
utilidades do bem transacionado, estando o vendedor compelido a vender e o estando o
comprador ndo compelido a comprar. “

colliers.com.br
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Este laudo de avaliagéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuacdo e em sua regido

geografica, assumindo-se que s&o independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

A Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e “Condi¢des e Termos de Contratacao”.

A Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduziré sua propria anélise e
tomaré a sua decisao, quanto a prosseguir ou ndc com a transagéo de forma independente, n&o
imputando responsabilidade a Colliers.

colliers.com.br
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram sclicitados ao Cliente os seguintes documentos:

Matriculas do(s) imével(is) (RGD), preferencialmente atualizadas;

Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imével(is);
Contrato de locagao do(s) imovel(is);

Rent roll atualizado do(s) imovel(is);

Planta do(s) imovel(is) com quadro de éreas;

= =4 4 -4 -8 -

Notificacdo de Langamento do IPTU - exercicio atual.

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

1 Copia das Certiddes de Matricula n.2 19.440, 19.441, 19.442, 19.443, 19.456 do 10°
Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Sao Paulo-SP, expedidas em 18/03/2021;

9 Copia dos Contratos de Locagéo e aditivos.

Apbs a anélise dos documentos recebidos no tocante as dimensdes do terreno e a existéncia
de interferéncias fisicas que afetem seu valor, os principais dados est&o resumidos nas tabelas

abaixo:
Documento Area Privativa Area Comum Area Construida Va'gas de
Total Estacionamento
Matricula 145.808 406,90 m2 589,84 m?2 995,93 m2 14
Matricula 145.809 487,25 m2 684,53 m2 1.171,78 m2 16
Matricula 145.810 406,90 m2 589,84 m2 995,93 m2 14
Matricula 145.811 487,25 m? 684,53 m? 1.171,78 m2 16
Matricula 145.812 406,90 m2 589,84 m2 995,93 m2 14
Matricula 145.813 487,25 m? 684,53 m?2 1.171,78 m2 16
Matricula 145.814 406,90 m2 589,84 m2 995,93 m2 14
Matricula 145.815 487,25 m2 684,53 m2 1.171,78 m2 16
Matricula 145.816 406,90 m2 589,84 m2 995,93 m2 14
Matricula 145.817 487,25 m2 684,53 m2 1.171,78 m2 16
Matricula 145.826 18,48 m2 39,65 m2 58,13 m2 -
Matricula 145.827 18,48 m2 39,65 m2 58,13 m2 -
Matricula 145.828 18,48 m2 39,65 m2 58,13 m2 -
Matricula 145.829 18,48 m2 39,65 m2 58,13 m2 -
Matricula 145.830 18,48 m2 39,65 m2 58,13 m2 -
Matricula 145.832 9,24 m2 19,82 m2 29,06 m2 -
Matricula 145.823 9,24 m? 19,82 m2 29,06 m2 -
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Area

Documento ..
Privativa

Contrato de

Locagao - 1.788,30 m2
Arteris
Contrato de
93,34 m2
Locacdo - FINEP 704
Contrato de
Locagao - 893,34 m2
Lifetime
Contrato de 893,34 m?

Locagao - Wald

Area Comum

2.548,74 m?

1.274,37 m?

1.274,37 m?

1.274,37 m?

Area
Construida
Total

4.337,04 m?

2.167,711m2

2.167,71 m2

2167711 m?

Foram adotados para esta avaliacéo os seguintes dados:

Vagas de
Area BOMA  Estacionamen

to

1.945,48 m? 14
972,74 m? 30
972,74 m? 30
972,74 m? 30

1 Area BOMA Total: 4.863,70 m2 (conforme contratos de locac&o supracitados):
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGCAO

Avenida Juscelino Kubitschek, 510 - Itaim Bibi

Endereco:

Cidade - Estado:

S30 Paulo - SP

Densidade de Ocupagéo: Alta
Padrao Econdémico: Alto
Categoria de Uso Predominante: =~ Comercial
Valorizagao Imobiliéria: Em alta
Vocacgao: Comercial
Acessibilidade: Boa
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FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS
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FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZACAO DO IMOVEL E ENTORNO- FONTE: GOOGLE EARTH
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4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

O imdvel est4 localizado em uma regido de caracteristica comercial, de forma mais especifica,
como um dos polos de conjuntos corporativos da cidade de S&o Paulo, préximo a outras regides
de caracteristica similar. Além disso, a destaque para a concentragdo de shopping centers
proximos. Ocupagdo residencial € em maioria em condominios verticais, mas ocorrem de
maneira menos frequente do que edificios comerciais.

Assim como a Av. Paulista e Av. Brig. Faria Lima, a Av. Juscelino Kubitschek é uma das
principais vias comerciais da cidade de Sao Paulo. H& facil acesso para o imovel para outras
regides da capital paulista, por estar localizado préximo a Marginal Pinheiros e ao Complexo
Viario Ayrton Senna.

O bairro conta com uma infraestrutura adequada, com boa oferta de transporte publico, vias
pavimentadas, com alta oferta de comércio e servigo.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:

Distancia do Centro: 9,8 km

. Rede de Telefonia; Rede de Energia Elétrica; Iluminacao
Melhoramentos Puablicos: o ) . . . .
Publica; Pavimentagao; Guias e Sarjetas e Coleta de Lixo
Linhas de 6nibus que trafegam pela Avenida Brigadeiro Faria
Transporte Publico: Lima e pelas ruas Tabapud e Joaquim Floriano, algumas
integradas ao metr6
Principais Vias de A Avenida Juscelino Kubitschek e ruas Dr. Chafik Juvenal
rincipais Vias de Acesso:
P Chede e Bandeira Paulista
Agéncias Bancérias, Restaurantes, Bares, Posto de Gasolina,
Escolas, Servico de Salde, Hotéis, Estacionamentos,
Mercados, Farmacias, e outros comércios de ambito local.

Atividades EconGmicas em
um Raio de 500m:

Avenida Brigadeiro Faria Lima, Shopping Iguatemi e Parque

Pontos de Destaque:
a do Povo.

colliers.com.br
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4.3 ZONEAMENTO

A definicdo do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imével se enquadra esté4 intrinsicamente ligado ao valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor é a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o zoneamento do municipic de S&o Paulo, que é regido pela
Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2016, o imbvel em estudo se encontra em uma ZM - Zona

Mista, conforme mapa abaixo:

Legenda %]
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FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE: SITE DA PREFEITURA DE SAO PAULO - SP

™

Para tal, sdo permitidos os usos residencial, comercial, industrial e institucional e s&o definidos

0s seguintes parametros urbanisticos:

Coeficiente de Aproveitamento Bésico — 1,0 vez a &rea do terreno;

Coeficiente de Aproveitamento Maximo — 2,0 vezes a area do terreno

Taxa de Ocupagao - 85 % da area do terreno

Gabarito - 20 m

O coeficiente de aproveitamento basico determina o quanto se pede construir sobre o terreno

vV V V V

tendo como base sua érea.

O coeficiente maximo permite ao proprietario aumentar seu potencial construtivo mediante o

pagamento de uma contrapartida para a municipalidade.

colliers.com.br
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A taxa de ocupacgao é definida pela relagao entre a area de projegédo da construgdo e a area

total de terreno.

O gabarito delimita a altura da edificacao.
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRICAO DO TERRENO
O terreno possui as seguintes caracteristicas:
Como frente principal possui aproximadamente 76,00m para

Frente: a Avenida Juscelino Kubitschek, através de estimativa
realizada pelo Google Earth

Configuracao: Poligono irregular
O terreno recebe os servicos de infraestrutura bésica citados
Infraestrutura: ) o
no item 4.2 Melhoramentos Publicos
A Avenidas Juscelino Kubitschek, Rua Bandeira Paulista, Rua
Cesso:
Leopoldo Couto de Magalhdes Junior
Topografia: Plana
Interferéncias Fisicas: Nao
Restricdes Ambientais: Nao

FIGURA 5 — DELIMITAGAO APROXIMADA DO PERIMETRO DO TERRENO — FONTE: GOOGLE EARTH
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5.2 DESCRIGCAO DA CONSTRUGAO

As principais caracteristicas da construgdo estao descritas abaixo:

Conjuntos comerciais corporativos sob n° 81, 82, 91, 92, 1071,

Tipologia do Imovel:
ipologia do Iméve 102,111, 112, 121 e 122

81e82: 972,74 m?,
91e92: 972,74 m2
101 e 102: 972,74 m?;

Area BOMA:
MeN2: 972,74 m2,
121e122: 972,74 m?,
TOTAL: 4.863,70 m2 {(conforme Capitulo 3 deste laudo)
Os pavimentos tém a disposicao 30 vagas de garagem cada um.
Estacionamento: No total, s3o 150 vagas indeterminadas localizadas no subsolo
do edificio:
Estrutura: Concreto armado
Cobertura: Heliponto e laje impermeabilizada
Fachada Pele de vidro
Piso: Porcelanato, carpete, piso laminado e piso vinilico
Paredes: Alvenaria e drywall com argamassa e pintura e ceramica
Forro: Gesso e Modular
Idade: 21 anos (idade estimada)
Estado de Conservagao Regular (C)

colliers.com.br
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

Apb6s enfrentar os piores meses da pandemia do Coronavirus (COVID-19) em margo, abril e
maio de 2021, a campanha de vacinagdo em massa para controle da doenca parece surtir efeito,
com reducdo da média de mortes no Brasil, atingindo o mesmo nivel de novembro de 2020,
quando a doenca aparentava arrefecer. Até novembro deste ano, mais de 60% da populagéo
brasileira ja foi completamente vacinada, com aplicacdo de dose de reforco (32 dose) ja
acontecendo para populacdo mais exposta e vulneravel. A reducao da quantidade de mortes e
casos, associada a vacinagae, permitiu continuidade da abertura de atividades econdmicas e
sociais, apesar de que alguns paises, em sua maioria na Europa, voltaram a impor restrigdes
para conter novas ondas de disseminagao.

Apesar do retorno das atividades, a economia brasileira ndo apresenta sinais estaveis de
crescimento. Enquanto no comego de 2021 o cenério era de otimismo, com estimativa de
crescimento do PIB em 5,3%, houve recess&o no segundo trimestre e previsdo de recesséo
também no terceiro trimestre, o que levou o Banco Central a sucessivas revisdes dessa
projecdo. As mais recentes apontam crescimento do PIB préximo de 4,8%. Esse cenério
também afetou a previsdo de resultados para 2022, com economistas j& prevendo crescimento
econémico abaixo de 1,0%.

Uma das principais questdes enfrentadas pelo pais em 2021 é a alta da inflac&o. A expectativa
do IPCA para o fim do ano é de 10,12%, segundo Banco Central, longe da meta tracada pelo
governo, que era de 3,75%, com teto de 5,25%. A inflagdo de precos ndo & um fendmeno
exclusivamente brasileiro, ja que acontece por uma readequacéo do consumo global a partir da
“conclus&o” do periodo da pandemia. No Brasil, a maior parte da alta se deve a questao dos
combustiveis, com a alta do preco do barril de petrélec no mercado internacional e pela
consequente alta do Doélar. Para conter os efeitos da inflagao, a taxa bésica de juros (Selic)
sofreu sucessivos aumentos, atualmente em 7,75%., frente aos 2,00% em janeiro de 2021.

Outro desafio no cenario brasileiro é conciliar a politica de austeridade fiscal com gastos sociais.
A substituicdo programa Bolsa Familia pelo Renda Brasil, com aumento de aproximadamente
350% para o valor minimo do beneficio para 2022, obrigou a equipe a furar o teto de gastos e
solicitar o ndo pagamento de uma parcela dos precatérios previstos para 2022. A folga no
orgamento estimada em aproximadamente R$ 100 bilhdes, que ainda estd em tramitag&o no
congresso na forma de Proposta de Emenda Constitucional (PEC dos Precatérios), causa
temores em relacdo aos gastos publicos, demonstrada na n&o transparéncia de gastos
demonstrada nas emendas de relator, causando mal-estar na bolsa de valores. A Bolsa de
Valores de Sao Paulo teve o pior desempenho 2021 em relag&o a outras bolsas internacionais,
acumulando perdas de mais de 12 pontos percentuais no ano.
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A necessidade de manuteng&o de um programa de distribuigcdo de renda ainda é inquestionavel
frente ao alto indice de desemprego no pais que, com aumento da inflag&o, minou a capacidade

de consumo das familias brasileiras. Apesar de figurar um processo gradual de queda desde
maio de 2021, o indice de desemprego no pais foi de 13,2% no semestre encerrado em agosto,
atingindo um total de 13,7 milhdes de pessoas. No cenario internacional, o Brasil & considerado
0 49 pafs com a maior taxa de desemprego entre as 44 principais economias do mundo.

Segundo o Relatério Focus do Banco Central, a projecéo para o crescimento do PIB é de 4,80%
em 2021, de 0,70% em 2022 e 2,00% em 2023. O IPCA previsto para este ano é de 10,12% e
para 2022 e 2023, de 4,96% e 3,42%, respectivamente. J& para o IGP-M, as projecdes séo de
18,09% este ano, 5,35% para o ano que vem e de 4,00% para 2023. As metas para a Taxa
Selic, que atualmente esta em 7,75% a.a., sdo de 9,25% em 2021, de 11,25% para 2022 e 7,75
para 2023.

Panorama do Setor Imobiliario

0 ano de 2020 apresentou um inicio desfavoravel para o mercado da construcao civil. Marcado
pelo inicio da pandemia, o periodo viu um aumento no nimero de distrato de imoéveis em planta
e retomadas por incapacidade de pagamento. Este processo estava imerso em um cenério de
aumento vertiginosc do desemprego e suspenséo de diversas atividades econémicas.

Ainda assim, houve pouco periodo de suspensao para atividade da construcéo civil e, como
resposta, foi praticada uma maior flexibilizacdo nas operacdes comerciais imobiliarias. Como
consequéncia disso, apesar da pandemia de COVID-19, o ano de 2020 registrou um
crescimento de 26,1% na venda de imodveis em todo pais, segundo dados da Associagéo
Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias (Abrainc). A expectativa para o encerramento de 2021
é de aumento no volume de vendas, seguindo a tendencia de valorizagao dos imoveis.

O cenério de potencial, que foi desenhado em 2020, permitiu incorporadores e construtoras
aumentarem a quantidade de lancamentos, iniciando um novo ciclo apés o inicio da crise
econdmica. Este novo ciclo de valorizagdo imaobiliaria foi marcado pelo de aumento dos pregos
das unidades, registrado pelo indice FipeZap, com alta de 5,13% nos Ultimos 12 meses (em
julho/2021).

Concomitantemente, o aumento do IGP-M refletiu diretamente nos valores de aluguel de
imoveis. Esse aumento dos aluguéis pode ser encarado como um dos fatores que levaram a
uma maior busca pela aquisicdc de imoveis. Outro fator determinante no valor de unidades
imobiliarias foi 0 aumento do custo de material de construcade. A retomada de atividades, assim
como a demanda por insumos especificos, como é o caso do ferro, demandado em outros
setores produtivos, associado a inflac&o dos transportes e outras areas, ocasionou um aumento
de custo unitario da construggo civil. Segundo dados do indice Nacional de Custo da Construgao
(INCC) houve um aumento de 17% ultimos 12 meses (em agosto de 2021) para o setor.
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Foi observado também que o aumento do desemprego e queda da renda n&o foram fatores
determinantes para aumento da inadimpléncia. Segundo dados do Banco Central, enquanto no
primeiro semestre de 2020 o percentual de inadimpléncia nos financiamentos foi de 1,5%, para
o0 primeiro semestre de 2021, esse percentual foi de 1,6%. Houve também reducédo de iméveis

retomados em 2021, de acordo com levamento feito pela Resale e BTG Pactual, quando houve
reducao de 35,0% no nimero de imoéveis retomados em relacdo ao primeiro semestre de 2020.

Um dos principais fatores que propiciaram um bom momento para o mercado 2020, apesar da
pandemia, foi o baixo nivel de juros estabelecido a partir da Taxa Selic, que permaneceu em
2,0% durante a maior parte do segundo semestre de 2020. Muitos consumidores aproveitaram
do momento para conseguir financiamentos em melhores condigdes ou investir indiretamente
em imoveis a partir de Fundos Investimentos Imabiliarios (Flls). A baixa taxa de juros foi um
dos principais fatores que atrairam investimento para o pais em 2020.

O aumento da Taxa Selic, em resposta a alta na inflacdo, é visto com temor aos fundos
imobiliarios, pois um aumento da taxa basica pode desestimular investimentos no setor em
troca da preferéncia em investimentos em renda fixa, com mais seguranca e melhores retornos.

A maior parte dos Flls do pais tiveram desempenho ruim no ano de 2021, j& sentindo o efeito
da alta na taxa basica de juros. De acordo com o levantamento realizado pela Smartbrain, em
agosto de 2021, apenas 18% dos fundos apresentaram resultado positivo, enquanto somente
28% apresentavam um resultado acumulado no ano positivo. Em outubro de 2021, o Indice de
Fundos Imobiliarios (Ifix) fechou em queda de 1,47%, acumulando uma desvalorizacao de 6,77%
no ano.

Em conclus&o, o cenério econdmico instavel e a alta nos juros tornam desafiador o cenério de
crescimento para o setor nos préximes meses. Contudo, com a tendéncia de queda do
desemprego e controle sobre a inflagdo em 2022 podem favorecer o mercado.

Em relacdo a tipologias especificas, podemos destacar um bom momento do mercado de
imaveis logisticos, impulsionado pelas restrigdes de atividades de varejo e crescimento do e-
commerce; um cenério de crescimento para salas e conjuntos corporativos no poés-pandemia,
frente politica de trabalho remoto e aumento de locagdes ocasionadas pela variagdo do IGP-m
(com excecdo para regides consolidadas em S&o Paulo-SP); e um cenério de inicio de
recuperacao para lojas e para o setor hoteleiro, ambos sendo os mais afetados durante a
pandemia devido a restricdes de atividades.

Panorama do Setor

No segundo trimestre do ano de 2021 (29T/2021), o mercado de escritorio de Sdo Paulo
recebeu um acréscimo de 65 mil m? totalizando no periodo, um inventario existente de
6.340 mil m2, sendo 3.801 mil m2 para Classe A+ A e 2.539 mil m2 para a Classe B. Em relag&o
aos principais indicadores do setor, foi observado absorcao liquida negativa pelo 59 trimestre
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consecutivo, sobrepondo o inicio e atual momento da pandemia de COVID-19. A absorgao
liquida do 29T/2021 sinaliza uma maior devolugao de conjuntos do que de absor¢ao, recuando
em -55 mil m2, considerando ambas as Classes. A Classe A+ A representou 63,6% da absorgao
enquanto a Classe B representou 36,4%.
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O surgimento de novo inventario associado a alta na quantidade de devolugdes ocasionou um
aumento na taxa de vacéncia, que encerrou o 2°T/2021 em 22%. Essa marca é a maior dos
Ultimos 3 anos e permanece com uma tendéncia de alta desde os Ultimos 5 trimestres, estando
ambas as classes em um patamar similar de vacéncia. O valor médio pedido para locacéo teve
a terceira alta consecutiva, chegando R$ 81/m2.més, com R$ 87/m2.més para a Classe A+ A e
R$ 74/m2.més para a Classe B.
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Em relacdo aos sub-mercados, 0 maior percentual entregue para o periodo corresponde ao
Faria Lima Plaza, com 40 mil m? de inventario, na regizo da Faria Lima. A regido Chucri Zaidan
figura como o maior inventério na cidade de S&o Paulo, com 874 mil m2 no total, seguindo pelas
regides da Berrini e Faria Lima, respectivamente. A maior parte das regides tem taxa de
vacancia abaixo da média de Sao Paulo, com as regides de Santo Amaro (53%) e Marginal
Pinheiros (40%) com as maiores médias. A regido da Faria Lima tem a maior média de valor
pedido para locagdo, com R$ 158,70/m2.més e uma taxa de vacancia de apenas 10%.

colliers.com.br




lLaudo de Avaliacao

FII Renda Corporativa

TAXA DE VACANCIA | VACANCY RATE

Aphavile  Bams  Bewini  CentroSP Chdeam  Chucd FarisUms hsim i Jsbanusts  lardine UK Marginal Marginel  Moems  Parsko Pl Pimsims  Sawto Tetuspd Wils
Funda Sats Zadan Pinhsros  Tists amars Olimpia

¢ Voltar 20 relatério PREGO MEDIO PEDIDO (RS/M*/MES) | AVERAGE ASKING PRICE (R$/SQM/MONTH)

RS150
X
=N
#5100
=1
| rosco |
Rsso =
RSO
K

Alphaville Barra Berrini  CentroSP  Chécara Chueri  Farialima haimBibi Jabaquara  lardins Marginal rginal  Mozma Paraiso Paulista  Pinhsiros Santo Tatuapé Vila
Funda Sams Zaidan Pinheiros  Tised amare Olimpia
Antdnio

Mercado Imobiliario Local

O mercado imobiliario local foi, assim como os demais sub-mercados de S&o Paulo, afetados
pela pandemia de COVID-19. Para a Regido da Faria Lima, houve queda na taxa de vacancia
pela primeira vez desde o segundo trimestre de 2020 e o valor médio pedido atualmente se
encontra em R$ 170,00/m2.més para a Classe A+ A.

Observando-se a oferta de iméveis similares na regido, encontram-se prédios com dimensées
entre 565,00 m? e 2.513,00 m? de area BOMA e valores ofertados que variam de
R$ 140,00/m2.més a R$ 211,49/m2.més para locagdo, com variacao ligada a localizac&o, padrao
construtivo, idade, area e estado de conservacéo.

O imovel é um dos edificios mais emblematicos da cidade de Sao Paulo, possuindo boa
acessibilidade e visibilidade, com destaque para padrdo construtivo, fatores que favorecem a
sua comercializagdo. O atual momento da economia, sobretudo para o setor que representa,
assim como a oferta de imdveis similares préximos, podem ser fatores desafiadores para sua
comercializag&o. Por outro lado, a quase inexistente oferta de terrenos e de CEPACs na regido
tornam a oferta de novos empreendimentos estavel para o médio e longo prazo, o que devera
impactar positivamente nos pregos de venda e locag&o de escritérios na regido.
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Pode-se estabelecer a seguinte relagédo entre o imével e a situagéo do mercado atual:

Cenério de Liquidez para Locac&o:

Quantidade de Ofertas de Bens Similares
para locagéo:

Prazo de Absorgao para Locagao:
Cenério de Liquidez para Venda:

Quantidade de Ofertas de Bens Similares
para venda:

Prazo de Absorgao para Venda:

Publico-alvo:

Médio-Alto

Baixa

6 a 12 meses

Alto

Baixa

12 meses

Empresas de alto padrao e investidores
imobiliarios
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 — Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens da Associagédo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais, 2: Imoveis Urbanos e 4: Empreendimentos.

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos - versao
2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia),
Departamento de Sae Paulo.

Este trabalho também estd de acordo com os padrdes 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 (“/VSC"), 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
Comissdo de Valores Mobiliarios (CYM), com as modificacées introduzidas pelas instrucées
CVM N@ 478/09, 498/11, 517/11,528/12, 554/14, 571/15, 580/16 e 604/18.

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imével com vocacao para gerar renda através de sua locacéo, sua avaliacdo
foi realizada pelo Método da Capitalizagéo da Renda, sendo esta a principal ¢tica pela qual os
principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imoével pela capitalizagdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da anélise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operacdo, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locacdo, e ao término destes, s&o projetados contratos hipotéticos de locag&o a valor de
mercado.

Para a estimativa do valor de locag&o a mercado foi aplicado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, mediante o qual o valor de locagao é obtido pela comparag&o direta com
outros imoéveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.
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7.3 VALOR DE LOCAGAO

7.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde estd implantado o imovel em anélise, com a
finalidade de investigar imdveis comerciais similares disponiveis para locac&o.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imoével é composto por 6 (seis)
elementos comparativos que compdem o Anexo |l - Elementos Comparativos.

Os imbveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagdo, padrao
construtivo, idade e estado de conservagéo que impossibilitam uma comparagéo direta apenas
de seus pregos unitérios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a
estimativa do valor unitério.

7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pregos unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior
consideracado dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposigao

Para a transposicéo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situacdo do imével, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir da escala de valores constante
na Tabela 1. - indices Locais, do Anexo VIIl- Tabelas para Avaliacdo do Anexo VIII- Tabelas
para Avaliacdo e distribuem-se em 3 grupos: | — Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Publicos e lll - Caracteristicas de Ocupacao.

Os indices de Local correspondentes ao imovel avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | - Caracteristicas da
Via e do Grupo Il - Melhoramentos Publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo Ill - Caracteristicas de Ocupagao.

Como o fator transposicao refere-se a variagéo do preco dos iméveis em funcdo da localizagao,
sua aplicacé@o ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terrenc e foi considerado de
acordo com a seguinte formula:

Ftransp = 1 + (((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)

Onde:
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Ftransp: Fator Transposicao
ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

pt: Participacéo do valor do terreno no valor total dos imoveis

Fator Padrao Construtivo (F Padrao)

Para a transformacé&o do padr&o construtivo de todos os elementos em uma situacdo comum,
eleita como a do imovel avaliando, foi utilizado o estudo Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007", concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comiss&o de Peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas
da Fazenda Municipal da Capital de S&o Paulo, resumido na Tabela 4 do Anexo VIlI- Tabelas
para Avaliago.

Nota: Foi publicado em 2017 uma atualizagédo do trabalho acima mencionado, o qual, entretanto,
ndo contemplou todos os padrdes. Como a metodologia da Colliers utiliza os coeficientes apenas
para comparacdo entre padrées ou para calculo de drea equivalente, continua-se a adotar o
trabalho anterior para se evitar distorgdes, na esteira do que recomenda o préprio trabalho
recentemente atualizado.

Como o fator padréo construtivo refere-se & variagdo do preco dos imoveis em funcdo do
padrac da construgéo, sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte
construcao e foi considerado de acordo com a seguinte formula:

Fpc = 1+ (((PdAVA - PdCOMP) / PACOMP)) x pc)
Onde:
Fpc: Fator Padrao Construtivo
PdAVA: Padrao Construtivo correspondente ao Imdével Avaliando
PdCOM: Padrao Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participac&o do valor da construcao no valor total dos iméveis

Fator Depreciagao (F Depreciagao)

Conforme preconizacdes do estudc supramencionadc o critéric especificado para a
transformacao do estado de conservagéo de todos os elementos é uma adequagéo do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e acabamento, bem como
o0 estado de conservacao da edificagao, na avaliacdo de seu valor de venda.
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O Fator de Adequagéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo (FOC) é determinado pela

expressao:

FOC=R +K x (1-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heidecke

O fator de depreciacao fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relagédo percentual entre a idade da edificacéo na época de sua avaliagéo
(le) e a vida referencial relativa ao padrdo dessa construcdo (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservagae da edificacéo (Ec), conforme as faixas especificadas.

As variaveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VIII- Tabelas para
Avaliacio.

Levando-se em conta que o estado de conservagdo somente influi na parcela-construgao, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construcéo, verificada, de
forma geral, no valor de venda de imbveis comerciais.

Fdep = 1 + (((FOCaya — FOCcomp) / FOCcomp)) X pc)
Onde:
Fdep: Fator Depreciacao
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservac&o correspondente ao Imoével Avaliando
FOCcoump: Fator de Obsolescéncia e Conservacéo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacéo do valor da construcéo no valor total dos iméveis

Fator Vagas de Garagem

Para considerar a influéncia do nimero de vagas no valor de locacdo do imével, considerou-
se a situacdo de andar-tipo sem vagas. Os valores das vagas de estacionamento dos elementos
comparativos foram descontados dos seus respectivos pregos pedidos para obtencdo dos
Valores Unitéarics de locacédo do conjunto comercial. O valor das vagas do imovel avaliando foi,
posteriormente, adicionado ao valor obtido.

O valor locativo das vagas foi estimado em R$ 400,00 /vaga /més, e foi estabelecido mediante
pesquisa nos estacionamentos e garagens na regiao de entorno do imovel.
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7.3.3 SITUACAO PARADIGMA

A situacado paradigma que possibilitou a homogeneizac&o dos valores é a seguinte:

S| TUACAO PARADI GMA

Area BOMA: 972, T4 M
Quantidade de Vagas: 30
Valor da Vaga (R$/mes): 400,00 .
Indice de Local: . .......38.15
Padrao da Construgao: 3.066
Estado de Conservacao: C

Idade Considerada (anos): . A
Vida Util Referencial (amos): 50
Fator de Depreciacao: 0, 747
Cota-parte de terreno: 25%
Cota-parte de construcao: 75%

7.3.4 VALOR UNITARIO DE LOCACAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizagdo, padrado construtivo, idade, estado de conservagdo, conforme demonstrado no
Anexo Ill - Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor unitério béasico:

. Valor Unitario de Locacao: R$ 124,68/m2.més

7.3.5 VALOR DE MERCADO PARA LOCACAO

Multiplicando o valor unitario de mercado para locag&o pela &rea Privativa e somado ao valor
mensal por vaga do imovel, obteve-se o seguinte resultado:

Valor de Mercado para Locag&o: (Valor Unitario de Venda x Area Privativa do imével) +
(Quantidade de Vagas x Valor da Vaga)
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: Area  Valor Unitario Valor Unitario de Valor Total de
Pavimento _ agas 5 5

BOMA  de Locagao Locacao Vagas Locacao

972,74 124,68 30 400,00 133.300,00

972,74 124,68 30 400,00 133.300,00

10 972,74 124,68 30 400,00 133.300,00

11 972,74 124,68 30 400,00 133.300,00

12 972,74 124,68 30 400,00 133.300,00
Total 4.863,70 150 666.500,00

Em nUmeros redondos:

Valor de Mercado para Locacao: R$ 666.500,00/més

Quando considerado a divisdo do Valor de Mercado para Locacdo pela d&rea BOMA dos
conjuntos adotada, temos um valor final de R$ 137,04/m?2.
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7.4 VALOR DE MERCADO

A estimativa do valor de venda do imével foi realizada pelo Método da Capitalizacdo da Renda,
através da anélise de um fluxo de caixa descontado com periodo de 10 anos, no qual foram
consideradas todas as receitas e despesas para a operagac do imovel, descontado a uma taxa
compativel com o mercado.

7.4.1 PREMISSAS

a) Receitas Operacionais Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locacdo, e ao término destes, apds um determinado periodo de vacéncia, foram projetados
contratos hipotéticos de locagao a valor de mercado.

T Aluguel - Contratos Vigentes

As seguintes caracteristicas do contrato vigente foram observadas:

0 Locatério: Wald e Associados Advogados, Financiadora de

Estudos e Projetos — FINEP, Lifetime-Agente Autdnomos de Investimentos Ltda e

Arteris
o Conjuntos: 81, 82, 91, 92,101,102, 111, 112, 121 e 122
0 Duracao do Contrato: 60 meses
0 Término dos contratos: variando entre 31/08/2023 e 15/06/2024
0 Valor de Locacéo: R$ 579.625,21 /més
0 Indice de Reajuste: IGPM

9 Aluguel - Contrato Hipotético

Os contratos hipotéticos foram projetados considerando-se as seguintes premissas:

0 Duracao do Contrato: 60 meses

0 Valor de Locacéao: conforme item 7.3.6 Valor de Locacé&o
0 Vacéancia entre Contratos: 6 meses

0 Probabilidade de Renovacgéo: 75%

0 Crescimento Real: 2,00% ao ano no 19 ano;

4,00% a partir do 2° ano;

2,00% ao ano no 59 ano;
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b) Despesas Operacionais Projetadas

Foram projetadas as seguintes despesas para operagéo do imével:

T IPTU e Condominio

Durante o periodo de vacancia entre contratos de 3 meses, considerando probabilidade
de renovacao de 75%, incidem as seguintes despesas:

o IPTU: R$ 7,88/m2/més
o Condominio: R$ 20,00/m2/més
1 Comisséo de Locacdo

A remuneracé&o do trabalho do consultor imabiliario responséavel pela locacao do imovel
a cada novo contrato corresponde a 1,00 aluguel.

I Comissdo de Venda

A remuneracgéo do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imével
no final do horizonte de analise corresponde a 2,00% do valor de venda.

9 Gestao de Locacéo

Foi considerada a remuneracdo pelo gerenciamento corresponde a 2,00% sobre o
valor locativo mensal.

9 Fundo de Reposicdo de Ativo

O fundo de reposicdo de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locacdo com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutengac do imovel para manté-lo no padréo construtivo e estado de conservagao
atual.

Considerou-se para este imdvel um FRA de 2,00% sobre o valor locativo mensal, a ser
provisionado desde o primeiro ano do horizonte de analise.

c) Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o
principio da perpetuidade, por meio da aplicac&o do terminal cap rate de 7,25% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liquido do Periodo 10
Terminal Cap Rate
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A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideragido as

caracteristicas do imével em avaliagado, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 6,75% a.a. que corresponde ao custo de oportunidade
para um investidor e é constituida por um investimento de baixo risco e o prémio de risco
resultante da ponderacao do risco do mercado imobilirio, risco da propriedade e do risco do
contrato de locacgéo.

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imével em avaliacdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interacéo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das préaticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

7.4.2 VALOR DE MERCADO

O Valor de Mercado do ativo é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa apresentado no
Anexo V.

Em nUmeros redondos:

Valor de Mercado: R$ 124.600.000,00

(Cento e vinte e quatro milhdes e seiscentos mil reais)
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8. APRESENTACAO FINAL DE VALORES

Valor de Mercado: R$ 124.600.000,00

O Método Comparativo Direto com Tratamento por Fatores foi o0 método escolhido por ser o
que melhor representa o valor de mercado para a locagcdo do imovel, pois é obtido pela
comparacgao direta com outros iméveis semelhantes situados na mesma regido geoeconémica
e, portanto, os valores pesquisados trazem, em seu bojo, todas as variaveis do mercado em que
esta inserido.

Por se tratar de um imével com vocagdo para gerar renda através de sua locagao, o Método
da Capitalizacdo da Renda foi o método escolhido para avaliagdo do valor de mercado para
venda, pois através dele estima-se o valor de venda através da capitalizacdo da renda liquida
possivel de ser auferida pelo imovel, mediante a analise de um fluxo de caixa descontado, com
premissas aderentes a capitalizag&o e cenarios vidveis representativos do mercado em que se
insere, sendo esta principal 6tica pela qual os principais investidores do mercado analisariam
a propriedade.

Com base nas informacdes fornecidas, nas analises realizadas e nos resultados contidos neste
relatério, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Valor de Mercado: R$ 124.600.000,00

(Cento e vinte e quatro milhdes e seiscentos mil reais)

Estes valores s&o baseados sobre a estimativa de periodo de exposicdo ao mercado
mencionada no item 6. Diagnostico de Mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencdo de &nimos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responséavel.

Este laudo é composto por 30 (trinta) folhas e 9 (nove) anexos.

Sao Paulo, 28 de dezembro de 2021

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

FAETO SDoEY AHA

Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Manager| Responsavel Técnico
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Anexo |

Relatorio Fotografico
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Vista geral do hall de elevadores

Vista geral dos conjuntos
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