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Sao Paulo, 25 de maio de 2020.

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.
At. Sr. Sérgio Magalhaes

Rua Funchal, 418

Sao Paulo/ SP

Ref.: Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria do Edificio Faria Lima 4440 / Escritorio (prédio)
localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4440, Itaim Bibi - Sdo Paulo/SP

Prezados Senhores,

Em atencéo a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield, tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria para identificar o valor de
mercado para venda do imével em referéncia, para fins de aquisi¢cao do ativo em oferta publica.

A avaliacdo foi elaborada baseada nos dados disponiveis no merecado, em cumprimento com 0S NOSS0S
contatos com corretores e profissionais especializados nosmercado local, bem como nas metodologias
previstas na norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O presente Laudo Completo<de Avaliacdo »Imobiliaria contém 59 paginas e destinar-se-4 Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante ."A publicacdo ou divulgacdo deste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizacao formal por escrito da empresa emissora, Cushman
& Wakefield, e no caso de eventual permisséo, deverd ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgacédo ou publicacdo parcial. Ainda na reproducéo de qualquer informagéo, a fonte
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Da propriedade em.estudo: trata-se do Edificio Faria Lima 4440, Escritrio (prédio) localizado na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 4440.- Itaim Bibi, S&o Paulo/SP.
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At.: Sr. Sérgio Magalhaes Sao Paulo, SP 04571-100
Rua Funchal, 418. Fone: +55 11 5501 5464
Sé&o Paulo/SP cushmanwakefield.com.br

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliacao Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas
especificacdes técnicas do imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valores para
0 imovel, na data de 25 de maio de 2020, em:

CONCLUSAO DE VALORES
EDIFICIO FARIA LIMA 4440

Area: 22.111,73 m2 - BOMA R N 4
TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALOR UNITARIO (R$/m?)

R$ 686.226.000,00 (Seiscentos e Oitenta e Seis Milhdes,
Duzentos e Vinte e Seis Mil Reais)

Valor de mercado para venda R$ 31.034,46

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria, bem como a indicagdo de valor estao,sujeitos as premissas e
exclusbes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo, bem como certas
condi¢cdes extraordinarias, hipotéticas e definicbes, descritas abaixo, se houver.

Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sao fatos conhecidos que alteram a conclusédo do avaliador. Caso a data da
avaliagcdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de"ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

= Para realizagcéo da avaliagdo ndo recebemaos a matrfcula atualizada dos iméveis em andlise. Conforme o
decreto 93.240/86, as certiddes possuem validade de 30 dias a contar da data de sua emissdo. A Cushman
& Wakefield se coloca no direito de rever.o trabalho caso haja algum registro ou averbacao que nao foi
capturado durante a realizagao do trabalho.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situacdes contrarias@a realidade, quando o avaliador, por indicagao do cliente, simula
um fato que né&o existe ou é desconhecidoa data da avaliacéo.

= Esta avaliacao nao possui condigfes hipotéticas.
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Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do laudo completo que contém 0s textos,
fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicéo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
gue se facam necessarios.

Atenciosamente,

[O(MU)O Sibra Enck twpa

-48E8CCB17E9435... —EB3FO3ABDBAA4B0... -
Dhiego Silva Erick Santos
Consultor - Escritérios e Projetos Especiais Coordenador - Escritérios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
DocuSigned by:
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Cushman & Wakefield, América do Sul
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

A propriedade consiste de edificio comercial FL 4440, o qual € composto por 3 subsolos de garagem, com 576
vagas de estacionamento, térreo, mezanino técnico e 15 pavimentos tipo.

INFORMAGOES BASICAS

Tipo de propriedade Imével Urbano, Comercial, Escritério (prédio)

Nome da propriedade Edificio Faria Lima 4440 4 w
Endereco Avenida Brigadeiro Faria Lima - 4440, S&o Paulo/SP \
Pais Brasil v A A 4
Tipo de relatério Laudo Completo de Avaliagéo Imoaliéria A

Data do relat6rio 27/05/2020 A A

Data do valor 27/05/2020 A

Data da inspecéo 30/12/1899 00:00:004 A

Objetivo da avaliacéo Determinar o valor E mercado &zﬂ?ﬁo A 4

Este Laudo Completo de Avaliagdo/ Imobiliaria foi contratado para fins de

Finalidade .
renegociagéo de contrato y
Metodologias Capitalizacao da Renda por Fluxo de‘Caixa Descontado
N° de controle Cushman & Wakefield AP 20-66032-900271
/ contrato

PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL
EDIFICIO FARIA LIMA 4440

Nuamero de contribuinte 299.135.0029-8_

Proprietéario Fundo de Investimento Imobiliario VBI FL 4440
Matricula Registrado no 4° Oficial de Registro de Iméveis sob o n® 180302
Outros documentos recebidos Quadro de Areas

DESCRICAO DA PROPRIEDADE
TERRENO

Edificio comercial FL 4.440, o qual é composto por 3 subsolos de garagem, com 576

Descri¢éo da propriedade . . L . .
vagas de carros, térreo, mezanino técnico e 15 pavimentos tipo.

Tipo de propriedade Imével Urbano, Comercial, Escritério (prédio)
Area bruta total 6.924,93 m2 Area total de APP 0,00 m2
Topografia Muto  Boa - sem . .. Irregular

declividade ou plano

Infraestrutura basica

Testada N/I Disponibilidade de utilidade publica . p
disponivel

NUmero de prédios 1,00

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | IV
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CONSTRUCOES

EDIFICIO FARIA LIMA 4440

Tipo de Imovel Escritorio (prédio) <

Ocupacédo Multiusuério

Estado de conservagéo Entre novo e regular

Numero de vagas 576,00

Tipo de estacionamento Subsolo

Area BOMA (m?) 22.111,73

AREAS TOTAIS INFORMADAS/EXISTENTES y w
TIPO AREA (m2) FONT;A AREA \
BOMA 22.111,73 Q@ro d%—:‘as \

Uso atual do imovel Comercial

Zoneamento ZM - Zona Mista A -

Coeficiente  de  aproveitamento

basico Construcao nao pode exceder 1,00 vez a area do.terreno

Coeficiente  de  aproveitamento

L Construcao ndo pode exceder 2,00 vezes a area do terreno
maximo

Taxa de ocupacao 70%

PRINCIPAIS PONTOS POSITIVOS E NEGATIVOS DA PROPRIEDADE

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES
= O imovel se encontra na FariasLima, um des principais centros financeiros de S&o Paulo;

=  Seu uso esta adequado a_.ocupacao da regido, que se caracteriza por prédios de escritdrios, em sua maioria voltados
para multiusuérios.

PONTOS FRACOS E AMEACAS

= O mercado imobiliario de Sdo Paulo encontrava-se em recuperacao até o inicio do ano, a redugdo na vacancia das
principais regides indicava melhores condi¢oées de negociacdo para os proprietarios de imoveis. Atualmente, dada as
condi¢Bes da pandemia do Covid-19, com mercado em cautela e incerteza no horizonte de curto prazo, a retomada
pode se estender de médio a longo prazo. Sem uma melhora consistente da economia, a liquidez das propriedades
podera ser impactada:

CONCLUSAO DE VALORES
_EDIFiCI_OFARIA LIMA 4440

R$ 686.226.000,00 (Seiscentos e Oitenta e Seis Milhdes,

Duzentos e Vinte e Seis Mil Reais)
DS DS
ews [0S
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Valor de mercado para venda R$/m2 31.034,46
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

4—4-)3

(Q o}
/

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | VI
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FACHADA DO EDIFICIO

Fonte: Cushman & Wakefield

HALL DOS ELEVADORES

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | VII
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AREA TECNICA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | VI
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HELIPONTO

Fonte: Cushman & Wakefield

AREA DE ESCRITORIO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | IX
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AREA DE ESCRITORIO

Fonte: Cushman & Wakefield

SUBSOLO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | X
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Fonte: Cushman & Wakefield

VIA DE ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | XI
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Introducao

Objeto(s)

O objeto desta avaliagdo € o escritério (prédio), localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4440, Itaim Bibi,
Séo Paulo - SP.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado para
venda do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliacao foi contratada para fins de aquisicao do ativo em oferta publica.

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo de Avaliacdo Imabiliaria /€ confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente ao fim aqui descrito.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de ‘Avaliacdo Imobiliaria € o contratante VBl Real Estate Gestao de
Carteiras Ltda.

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria destina-se Gnica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Divulgacéo do Laudo Completo de Avaliagcdo Imobiliaria

A publicacéo ou divulgagéo.deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria ndo sera permitida sem autoriza¢éo
formal por escrito . da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a divulgagédo ou publicacao parcial.
Ainda nareprodugao de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéo

= Data efetiva da avaliagdo: 25 de maio de 2020;
= Data da vistoria da propriedade: 13 de maio de 2020.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 1
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Premissas extraordinarias

Premissas extraordinarias sao fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliacao este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

= Para realizacdo da avaliacdo nédo recebemos a matricula atualizada dos iméveis em analisex:Conforme o
decreto 93.240/86, as certiddes possuem validade de 30 dias a contar da data de sua emissao. A Cushman
& Wakefield se coloca no direito de rever o trabalho caso haja algum registroe ou averbacdo<que nao foi
capturado durante a realizacao do trabalho.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situacdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagédo do cliente, simula
um fato que nédo existe ou é desconhecido a data da avaliagao.

= Esta avaliacdo nado possui condigfes hipotéticas.

Identificac&o da propriedade

Localizacéo

A propriedade em estudo denomina-se Edificio Faria Lima 4440 e esta situada na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, 4440, Itaim Bibi - S&o Paulo/SP.

A propriedade em estudo localiza-se da regido Faria Lima, um dos principais centros de escritérios de Sao
Paulo. A ocupacédo é em geral mista, onde observamos prédios de escritorios e comércio de ambito local.
Podemos destacar como principais pontos o Parque do Povo, Shopping Iguatemi e Hotel Unique.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

= 900 m do'Shopping Vila Olimpia;

= 1,5 km da Avenida .Nacdes Unidas (Marginal do Rio Pinheiros);
= 1,5 km da Estagéo Vila Olimpia da CPTM - Linha Esmeralda;

= 3,0 km do Shopping Iguatemi;

= 5,0 km da Estacao Faria Lima de Metrd - Linha Amarela; e

= 9,4 km do Aeroporto de Congonhas.
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Propriedade e historico recente do imovel

A seguir listamos as informacdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

MATRICULA

EDIFICIO FARIA LIMA 4440

Numero do registro 180.302
L 4° Oficial de Registro de Iméveis de S&o
Cartdrio
Paulo - SP
Data da matricula 11/01/2019
Enderecgo do imédvel Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4440

Maps Faria Lima One Investimentos
Proprietario Imobiliarios Ltda // BTG Pactual Servigos
Financeiros S.A

Area construida (m?) 38.422,87

Area total de terreno (m2) 6.924,93

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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IPTU

EDIFICIO FARIA LIMA 4440

Ndmero de contribuinte 299.135.0029-8

Prefeitura Prefeitura de Séo Paulo

Ano base do documento em referéncia 2020

Probrietério Fundo de Investimento Imobiliario VBI FL
p 4440

Endereco do imovel Avenida Faria Lima, 4440

Area construida (m?) 38.423,00

Area total de terreno (m2) 6.925,00

Valor do imposto a pagar (R$) 4.296.979,10

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

EDIFICIO FARIA LIMA 4440

Outros documentos recebidos Quadro de areas e receitas extras

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins 'de célculo de valor consideramos que o imdvel ndo apresenta qualquer titulo alienado e nao
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de acédo de responsabilidade da mesma.
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Analise Regional

MAPA DA REGIAO EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):
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Fonte: Google Maps editado por Cushman & Wakefield

Introducéo

O valor de curtoe longo prazo de bens imoveis € influenciado por uma variedade de fatores. A analise regional
identifica os fatores que afetam o valor da propriedade, e do papel que desempenham na regido. As quatro
forcas primérias que determinam a oferta e a demanda de bens imdveis, e, consequentemente, afetam o valor
de mercado sao: caracteristicas ambientais, governo, fatores sociais e tendéncias econémicas.

A propriedade em'estudo esta localizada na cidade de S&o Paulo, regido da Itaim Bibi e regido metropolitana

da Grande Séo Paulo.
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Cenario econdmico

Apés o0 mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e mar¢o, o‘coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias e 0 mesmo
aconteceu com o S&P 500, que recuou 27% no mesmo periodo.

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do mercado, mesmo com uma
reducéo de 16,7% volume financeiro de transacdes de compra e venda de prédios corparativos comparados
com o mesmo periodo de 2019. Grande parte do otimismo com o mercado<vinha na ‘esteira‘da agenda
reformista do governo e das altas no mercado de acdes e fundos imobiliarios, contudo a pandemia causada
pelo COVID-19 freou tanto o mercado brasileiro quanto as demais economias do mundo.

As projec¢Bes para 2020 no inicio de janeiro deste mesmo ano, apontavam um crescimento de 2,3% para o PIB
brasileiro, uma inflagéo controlada préxima aos 4,12% e o dolar a.R$3,78 no final do ano. Contudo o surto do
coronavirus fez com que estes mesmos indicadores fossem  revistos para -3,5%; 1,79% e R$4,80
respectivamente. Em linha com o ambiente externo, que também fai impactado pelo COVID-19, e teve a
projecao do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3%€m 2020. Outro fator que tem criado volatilidade no
mercado interno é o ambiente politico que tem criado barreiras para uma travessia mais suave por este periodo.

Produto Interno Bruto

O fraco crescimento no PIB de 2019 pode ser atribuido internamente a instabilidade politico-econdmica que
acompanhou a reforma da previdéncia.e.externamente a guerra comercial entre os EUA e a China que por sua
vez € a maior parceira comercial do Brasil.

Mesmo com um baixo crescimento de 1,1% no PIB de 2019 a bolsa de valores estava no seu recorde maximo
no fim de 2019 e continuou em um rali de alta até o fim de fevereiro quando o IBOV recuou 7% em um Unico
dia decorrente do surto de COVID-19.

Os impactos causados pelo coronavirus.ainda.seguem sem um desfecho, a medida que o nimero de infectados
no mundo tem aumentado diariamente, as restricbes de circulacao de pessoas e fechamento de alguns setores
tem causado forte impacto na economia mundial. Diante deste cenario as proje¢8es para o PIB de 2020 foram
reduzidos de'2,3% para.-3,5%.
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PIB (%) x Consumo das Familias (% do PIB) x FBCF (%)
Fonte: LCA
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Taxa basica de juros e inflagéo

O processo de reducédo da taxa Selic comegou em'outubro de 2016 e desde entdo segue em tendéncia de
gueda, culminado em janeiro de 2020 em 4,25%, contudo como resposta ao surto de coronavirus no Brasil
novos cortes foram feitos na tentativa de combater os efeitos da quarentena. O primeiro corte emergencial foi
no inicio de marco, reduzindo em 50 pontos base e posteriormente em maio, mais um corte desta vez de 75
pontos base, levando a Selic a 3%.ao ano.

Mesmo com a taxa basica de juros no menor nivel histérico, o Copom sinalizou mais um possivel corte de até
75 pontos base, 0 que levaria a taxa basica de juros a 2,25% ao ano. O processo de aumento nos estimulos
monetarios vem em linha para combater a desaceleracéo da inflacdo (IPCA), que esta mais fraco que a meta
do Banco Central. Devido a quarentena o IPCA'de 2020 saiu de 4,12% para 1,79% sendo o centro da meta
para o ano 4%, com desvios de até 150 pontas base para cima ou para baixo.
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Selic (%) x IPCA (%)

Fonte: LCA
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Céambio e risco-pais

No inicio de 2020 o ddlar estava cotado a R$4,02 e'até o dia 12 de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$5,89. Esta valorizacda'vem na contramé&o do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentacdes sdo decaorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupac¢do no mercado e fez com«gue orcapital migrasse para ativos menos volateis e mais solidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual 0 pais atravessa. Diante deste cenario as projecdes
para o dolar que antes eram‘de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deterioragdo no risco-pais (EMBI+).

Taxa de Cémbio?EMBH Brasil_

Fonte: LCA
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Mercado de trabalho e Atividade Industrial

O Brasil atingiu 11,87% de desempregados no final de 2019, por sua vez as projecdes para o final de 2020 é
de 13,88%, sendo o maior nivel de desemprego desde 1998. Esta deterioracdo no mercado de trabalho esta
diretamente ligada a quarentena que veio em resposta a pandemia.

N&o obstante a Producao Fisica da Industria Geral, que apresentou uma retracéo de 1,14% em 2019, também
deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecdo para 2020 uma retracao de 8,4%; também
devido a pandemia do coronavirus.

PIM-PF (var. % anual) X PNAD Continua (var.% anual)
Fonte: LCA
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ProjecOes para a economia brasileira

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (07/05/2020)

Brasil
PIB TOTAL (var, %) -3,5 -3,3 1,3 1,3 1.1 -3,5 Bi5) 31
Taxa de Desemprego, % 8,51 11,50 12,73 12,26 11,87 13,88 12,52 10,51
PMC Restrita (Volume, %) -4,3 -6,3 2,1 2,3 1,9 -2,0 3,4 1,0
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 2,5 1,0 -1,1 -8,4 8 3,2
IPCA, % 10,67 6,29 2,95 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 10,54 7,17 -0,52 7,54 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, % (60%) 11,19 7,63 -2,54 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 10,23 6,26 3,13 4,12 3,79 2,50 3,62 BI55]
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66
Selic, final de periodo % 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/US$ (final de periodo) 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07
Eg"r%';o?raz" (final de 523 328 240 276 214 347 203 177

Este relatério foi elaborado pela Cushman & Wakefield com dados fornecidos pela LCA Consultoria.
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Analise da Circunvizinhanca
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Fonte;‘(gc-)ggl.;l-\/l-abs ediﬂtado por Cuéhman & Wakefield
Aspectos gerais

O imovel encontra-se na regido da Faria Lima, distrito localizado na zona sul da cidade de S&o Paulo, é
administrado pela Subprefeitura de Pinheiros. A regido da Faria Lima € cercada pelas regifes da Vila Olimpia,

Brooklin, Chéacaraltaim e Vila Nova Conceicao.

A circunvizinhanga

A Avenida Brigadeiro Faria Lima é uma das mais importantes artérias da cidade de Sao Paulo, abrangendo
um concentrado centro comercial e financeiro, que rivaliza com as regifes da Paulista e avenidas Engenheiro
Luis Carlos Berrini e Nagdes Unidas (Marginal do Rio Pinheiros).

Sua construgdo iniciou-se em meados de 1967, durante a gestéo do ex-prefeito José Vicente Faria Lima
(nome dado a avenida dois anos apds a sua morte), com o alargamento do trecho da Rua Iguatemi entre o
Largo da Batata, em Pinheiros, e a Avenida Cidade Jardim, no Itaim Bibi, cruzando todo o bairro denominado

Jardim Paulista.

No inicio da década de 1970, inimeros edificios comerciais se estabeleceram ao longo da avenida,
substituindo a paisagem residencial arborizada do Jardim Paulista. J& em meados da década de 1990, o
entdo Prefeito Paulo Maluf efetuou o processo de desapropriacdes residenciais, originando a extensao da
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Avenida Brigadeiro Faria Lima em suas duas extremidades: entre o Largo da Batata e a Avenida Pedroso de
Morais, e entre as Avenidas Cidade Jardim e Hélio Pellegrino.

Usos proximos e adjacentes

Os empreendimentos localizados na area de expansao da Avenida Brigadeiro Faria Lima possuem
infraestrutura de servigos e apresentam caracteristicas comerciais de alto padréo, incluindo edificios de alto
padréo (classe A). Sado ocupados principalmente por sedes de empresas multinacionais, financeiras e de
servicos. O trecho anterior & expansao da Avenida Faria Lima apresenta edificios mais antigos de Classes A,
B, C e uma concentragdo de lojas e galerias, além do Shopping Iguatemi situado no centro da Avenida.

A regido circunvizinha da Avenida Brigadeiro Faria Lima é caracterizada pela presenca de residéncias e
edificios residenciais de alto padrao destinados as classes A e B.

Acesso

De modo geral considera-se o0 acesso a regido bom. O acesso a regido ocorreatravés das avenidas Brigadeiro
Faria Lima, Hélio Pelegrino, Santo Amaro, Nagdes Unidas, Reboucas e Nove de Julho.

A localizag&o do edificio em andlise é favorecida pela malha viaria que alimenta a regido, na qual veiculos de
todas as regides da Cidade, tem facil acesso através.das avenidas Brigadeiro Faria Lima, Nove de Julho,
Presidente Juscelino Kubitschek, Cidade Jardim e Nagdes Unidas,dentre outras. Em termos de transporte
publico, a localizacao do imovel é servida por linhas regulares de 6nibus, que fazem a ligagéo do bairro com o
centro e outros pontos da Cidade. Osimoével em estudo € favorecido pela proximidade com a estacéo Vila
Olimpia da CPTM (Companhia Paulista de Trens Metropelitanos) Linha Esmeralda e ainda préximo a estacao
Faria Lima do Metrd - Linha Amarela. Vale ainda ressaltar que a Avenida Brigadeiro Faria Lima possui em toda
a sua extensdo diversos pontos.de énibus e é atendida por ciclovia em seu canteiro central. O Aeroporto de
Congonhas localiza-se a aproximadamente 6 km da propriedade, sendo atingivel em cerca de 15 minutos de
automovel (fora dos horéarios de ‘pico). J&4 o Aeroporto Internacional Governador André Franco Montoro
(Cumbica), localizado no Municipio de Guarulhos, situa-se a aproximadamente 37 km da propriedade, sendo
atingivel em cerca de 45 minutos de automovel (também fora dos horérios de pico).

Conclusao

O avaliando € heneficiado pela boa infraestrutura da regido que faz com que empresas procurem boas
propriedades para se estabelecer nesta localidade.
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Mercado

Introducéao

Conforme pesquisa de mercado da Cushman & Wakefield, S&o Paulo e Rio de Janeirospossuem o estoque
(classe ABC) mais expressivo do Brasil, representando cerca de 82,7% do estoque total. S&o. mais de 15
milh&es de m2 construidos em Sdo Paulo e 6,9 milhdes no Rio de Janeiro, dos quais 8,8 milhdes e 5,8 milhdes
de metros quadrados se encontram em regides CBD (Regifes Centrais de Escritérios), respectivamente.

O terceiro trimestre de 2019 registrou variacdes positivas e terminou o periodo com resultados otimistas para
os investidores. Com queda de 0,5p.p. na taxa de vacancia, o indicador'chegou ao menor valor.desde 2015,
18,7% (na regido CBD). Esse resultado se deve, em grande parte, devido ao baixowvolume de novas entregas
e a melhor absorcao liquida do ano (28,8 mil m?), impulsionada_principalmente pelas regides da JK, Chucri
Zaidan e Faria Lima.

O preco pedido também obteve resultados expressivos, com um, aumento de R$0,6 terminou o trimestre em
R$74,07. Destaque para os empreendimentos classe A e A+, que registram um aumento de R$1,90 no preco
pedido.

Como podemos observar no grafico a seguir, no periodo de um ano, a regido que mais contribuiu com o
incremento de estoque foi a Berrini (28%).«No ano de 2019, é esperada a entrega de mais 68,1 mil m2 no
mercado CBD de S&o Paulo para as classes ABC.

Market Share - Novo Estoque - SP CBD ABC
Fonte: Cushman & Wakefield
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O gréfico a seguir apresenta a variacdo do preco pedido médio por m2 e da vacéncia para a cidade de Séo
Paulo ao longo dos ultimos trimestres, considerando todas as classes das regides CBD.

Preco Pedido (R$/m?) x Taxa de Vacancia (%) - CBD Classe ABC
Fonte: Cushman & Wakefield
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Com a retomada econdmica, esperamos que a taxa de vacancia mantenha a tendéncia de queda nos préximos
anos. No curto/médio prazo esperamos que, com o crescimento na demanda por espagos, em um momento
econdmico-politico mais estavel, precos continuardo a subir, em um cenario mais positivo para o proprietario.

O mercado corporativo de escrit@rios devera acompanhar uma eventual recuperagcdo econdmica do pais
ajustando precos e disponibilidades que remunerem adequadamente as apostas de investimento dos Ultimos

cinco anos.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 14



DocuSign Envelope ID: 7DAC8A6F-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

MERCADO

"II CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

Amostra Pesquisada — Iméveis Prontos

A cidade de Sao Paulo apresenta o maior mercado de escritérios do Pais. A Cushman & Wakefield:monitora
uma amostra de 1.196 edificios de escritérios localizados nas regides CBD (Central Business District) de Sao
Paulo.

Marketshare

Paulista 1.680.447,4 1.680.447.4 11,0%
Chucri Zaidan 992.285,5 992.285,5 6,5%
Berrini 945.130,0 945.130,0 6,2%
Pinheiros 921.223,4 921.223,4 6,0%
Faria Lima 907.971,8 907.971,8 5,9%
Vila Olimpia 830.420,5 830.420,5 5,4%
Itaim 612.323,4 612.323,4 4,0%
Marginal Pinheiros 580.305,9 580.305,9 3,8%
Chac. Sto. Antonio 575.579,7 575.579,7 3,8%
JK 492.660,1 492.660,1 3,2%
Santo Amaro 255.575,2 255.575,1 1,7%
Centro 2.615.158,5 2.615.158,5 17,1%
Alphaville 1.160.558,2 1.160.558,2 7,6%
Barra Funda 864.720,2 864.720,2 5,6%
Jardins 476.192,8 476.192,8 3,1%
Paraiso-V| Mariana 444.116,7 444.116,7 2,9%
Moema 310.023,1 310.023,1 2,0%
Marginal Tiete 270.084,6 270.084,6 1,8%
Jabaquara 211.809,9 211.809,9 1,4%
Tatuapé 173.212,3 173.212,3 1,1%
Total 8.793.923,0 6.525.876,1 15.319.799,1 100,0%

Cushman & Wakefield
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Faria Lima

A regido Faria Lima esta entre os principais mercados de escritérios da cidade de Sao Paulo. A lei determinando
a abertura da via foi promulgada no ano de 1968. Ja no inicio da década de 70, iniciou-se a construgéo de
edificios comerciais que alteraram o perfil residencial tipico da regido até entdo. Com o esgotamento de
terrenos na Av. Paulista, a Av. Faria Lima surgiu como uma nova opg¢éao de regido de escritorios. Atualmente
conta com grandes empresas e é vista como um dos principais centros financeiros da capital paulista.

A ocupacao do bairro conta com residéncias (Jardins, Itaim), escritérios e comércio de rua. Alémdisso, conta
com o Shopping Iguatemi, o mais antigo da cidade de S&o Paulo e até hoje um dos mais bem conceituados do
pais. Porém, o que consideramos como regido Faria Lima de escritorios diz respeito apenas ao entorno
imediato da avenida, com énfase para o trecho a partir da Av. Rebougas até o cruzamento com a Av. Juscelino
Kubitschek, objeto da extensao da avenida resultante da Operacao Urbana Faria Lima. Ali estdo os principais
edificios do mercado de Sao Paulo, como o Patio Malzoni, o Faria Lima Square e o Miss, Silvia Morizono.

Nesse trecho, a maior parte do estoque pode ser considerada.como nova,principalmente se comparado com
outras regides mais antigas, como, por exemplo, a Av. Paulista ou o trecho da Av. Faria Lima apés o
cruzamento com a Av. Reboucas. Ressalta-se que a oferta de transporte publico na regido Faria Lima é ampla,
contando com abundantes linhas de 6nibus, a linha amarela_.do metré e diversas estacdes de bicicletas
compartilhadas.

As principais vias da regido, além da prépria Av. Faria Lima, sdo a Av. Pedroso de Morais, Av. Cidade Jardim,
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, Av. Nove de Julho, Av. Reboucas e Av. Eusébio Matoso. Essas vias
permitem facil ligacédo até regides como Marginal Pinheiros, Av. Berrini, Itaim, Jardins, Pinheiros e a Avenida
Paulista.

Entre as empresas instaladas na regiao, ha multinacionais, nacionais e de tecnologia renomadas, como, por
exemplo, Google, Ital Unibanco, BTG Pactual, entre outras.
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Estoque

Analisando o grafico a seguir, percebemos que atualmente 51,6% do estoque da Faria Lima séo ¢lassificados
como Classe A e A+ e 31,7% como Classe B, quanto a classe C representa 16,7% do estoque total da regiéao.

Atualmente, a area em cada Classe na Faria Lima é a seguinte:

Estoque por Classe - Sdo Paulo CBD Estoque por Classe - Faria Lima
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

16,9%

=AA+ =B =C apA+ =B =C
Classe Area Total em m?
AA+ 468.884,7
B 287.673,9
C 151.413,2
Total 907.971,80

No gréafico a seguir podemos observar a evolucdo do estoque das regides CBD da cidade de Sdo Paulo ao
longo dos anos e o percentual do estoque da regido da Faria lima em relagéo ao total.
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Evoluc&o do Estoque - Sao Paulo (CBD) x Faria Lima
Fonte: Cushman & Wakefield
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E pertinente destacar que durante 2012 até2015 o mercado expandid-se de uma forma mais vultosa que 0s
periodos anteriores. Isso ocorreu por conta da reducao das,taxas-de juros e o expressivo aumento da oferta
de crédito, criando um cenario extremamente favoravel para o setor.

Ao analisar a participacao daFaria Lima dentro do setor, destaca-se que a regiao elevou seu market
share até 2012, quando atingiu o apice do periodo analisado, 11,3%. Apos esse periodo, 0 mercado
apresentou em um declinio.marginal, perdendo seu posicionamento para as demais regides. A
projecdo para 0s prOXimos anes € que o percentual registre aumento, considerando que teremos
duas grandes entregas em 2020 e 2021,.como veremos abaixo.
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Histérico de Entregas Recentes

O grafico a seguir mostra o ritmo recente de entregas na regido da Faria lima:

Novo Estoque por Ano - Faria Lima
Fonte: Cushman & Wakefield
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Tomando como base o periodo de 2008 até 2018, a média de entrega de novo estoque na regido CBD de Séo
Paulo é de 309,8 mil m2 anuais, enquanto.a média para a regido da Faria Lima € de aproximadamente 32,9 mil
m2 por ano, equivalente a 10,6%.da média geral. A maior. quantidade de m2 construidos no periodo analisado
ocorreu no ano de 2012, com 95,3 mil m2 entregues. Para o ano de 2019, sdo estimados 13,4 mil m2
apresentando um aumento em comparacéo ao ano de 2018, quando foram entregues 8,8 mil mz2.

Para 2020 e 2021 a projecdo para as,novas entregas provém de dois grandes empreendimentos Classe A+,
os edificios Birmann 32 e o Faria Lima 949, que juntos somam 91,5 mil m2.

Com base nas‘projecdes acima, as composi¢des dos estoques em S&o Paulo CBD e Faria Lima, para o periodo
de um ano, serao as seguintes:

Estoque Futuro por Classe =830 Estoque Futuro por Classe - Faria
Padlo CBD (2020713) Lima (2020T3)
Fonte: Cushman' & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

29,6%

s AA+ B (C s AA+ B uC
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Na comparagdo com a composi¢do atual da Faria Lima, a Classe A e A+ continuara possuindo a maior
participagdo no mercado, 54,9%, representando um aumento de 3,3 p.p. Ja nas Classes B e C observa-se uma
queda de 2,1 p.p. e 1,1 p.p., respectivamente. O aumento na classe A e A+ no estoque futuro é causado pela
entrega de um empreendimento classificado como A+, o Birmann 32.

Vacancia

A vacancia é a proporgdo de espacos vagos em relacdo ao total edificado, representando a oferta disponivel
em um dado mercado. Podemos considerar que uma taxa de vacancia razoavel para o tamanho do estoque
de Sao Paulo esteja entre 10 e 12%, de modo que podemos afirmar que, atualmente, ocorre uma situacao de
excesso de oferta na maioria das regifes. Sendo assim, espera-se presséo sobre os valores de locagéo devido
ao maior poder de negociacao por parte dos futuros inquilinos.

A tabela a seguir mostra o estoque, total de espacos disponiveis e.a respectiva taxa de vacancia atual das
regibes CBD:

Taxa de Vacancia

o Total de Espacos
% Estoque (m?) Disponivei§(|$12)

Santo Amaro 255.575,14 107.694,98 42,1%
Chac. Sto. Antonio 575.579,75 225.519,73 39,2%
Marginal Pinheiros 580.305,94 218.595,47 37,7%

Chucri Zaidan 992.285,49 252.293,89 25,4%

Berrini 945.130,01 233.335,00 24, 7%
Vila Olimpia 830.420,54 118.987,31 14,3%
Paulista 1.680.447,36 213.516,65 12,7%
Pinheiros 921.223,40 106.300,79 11,5%
Faria Lima 907.971,84 94.019,74 10,4%
[taim 612.323,45 55.270,43 9,0%

JK 492.660,08 22.972,08 4,7%
Total 8.793.923,00 1.648.506,08 18,7%

A tabela mostra também que a taxa de vacancia geral do mercado encontra-se em 18,7%, superior a vacancia
da Faria'Lima (10,4%). Destaca-se que essa € uma regido de baixa vacancia dentro do mercado CBD,
perdendo apenas para a regido do Itaim e JK.

Flight to Quality / FLIGHT to Price

Entregas recentes e de melhor qualidade em S&o Paulo promoveram o movimento conhecido como
“flight to quality / flight to price”, ou seja, saida de inquilinos de edificios antigos para edificios novos. Todavia,
0 que se observa na pratica € uma resisténcia acentuada dos mesmos em aceitar os valores esperados pelos
proprietarios em novos edificios. Essa situagdo tem como consequéncia um aumento acentuado nas taxas de
vacancia e/ou a reducéo significativa nos valores locativos.
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De maneira geral, muitos inquilinos trocaram seus espagos corporativos por outros mais novos, com
especificacBes técnicas superiores, a um preco ndo tdo mais elevado em comparacéo ao edificio que ocupam
atualmente. Tal situacdo foi reforcada pela elevada taxa de vacéncia, que permite maior flexibilidade na
negociacédo de valores de locacédo junto aos proprietarios. Com a retomada do mercado esse movimento vem
enfraquecendo, e inquilinos que fizeram esse movimento na crise tendem a sofrer com os altos valores das
renovatorias.

O grafico a seguir mostra uma comparacédo da evolucao da vacancia do CBD e da regiao Faria Lima:

Vacancia Sao Paulo - CBD x Faria Lima (Todas as Classes)
Fonte: Cushman & Wakefield
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Podemos observar que a taxa de vacéancia’da Faria Lima oscilou durante o periodo analisado, porém
mantendo-se abaixo do mercado CBD de Sé&o Paulo. A taxa vem decaindo desde o terceiro trimestre de 2017.
No segundo trimestre de 2018 a taxa de vacancia da regido registrou sua maior queda (-3,8 p.p.), se comparado
ao trimestre anterior, em consequéncia do resultado positivo da absor¢éo liquida do mercado, fechando 2018
com 12,1%. Em relacao ao terceiro trimestre de 2019, podemos observar uma queda de 0,6 p.p ha vacancia
da regido, em comparacao ao segundo trimestre, chegando a 10,4%, o menor valor de todo o periodo
analisado.
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Absorcao Liquida

A Absorcdo Liquida € a medida da demanda em mercados de escritdrios. A comparacao entre espacos
entregues e absorvidos € importante para caracterizar se o ritmo de entregas é compativel com a demanda
por esses espagos. Em mercados com excesso de oferta, o ritmo de absor¢do também ajuda a explicar
eventuais desequilibrios ou conjecturar sobre o ritmo de ocupacao de espagos recém-entregues.

Apesar do mercado ainda sofrer com o impacto de entregas anteriores, ja é possivel notar sinais de retomada
de um cenario mais favoravel aos proprietarios. O volume de absorcao liquida a0 longo dos trimestres vem se
mantendo consideravel e a taxa de vacancia segue a tendéncia de diminuicao.

Na tabela abaixo, podemos observar graficos referentes a Absorcéo Liquida, Nove Estoque e Vacancia para a
regido CBD de S&o Paulo e da Faria Lima.

Novo Estoque (m?) x Absorcdo Novo Estoque(m?) x Absorcao Liquida
Liquida x Vacéncia (%) - CBD SP (m?) x.Vacéncia (%)-Faria Lima
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield
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Levando em consideracédo o periodo analisado, nota-se que no trimestre atual, a regiao CBD de Séao Paulo
apresentou 0,maior volume da absorcgédo liquida (68,1 mil m2) desde o terceiro trimestre de 2018, quando
registrou seu @pice de 155,5 mil m2. O resultado morno da absorg¢é&o liquida no trimestre anterior fez com que
a taxa de vacancia sofresse um ligeiro aumento, que foi revertido com a queda de 0,5p.p., chegando a 18,7%
no terceiro trimestre de 2019.

O volume de novo estoque também atingiu seu &pice no terceiro trimestre de 2018, com 52 mil m2. Apés esse
periodo, observamos uma reducao na entrega de novo estoque, porém mantendo-se constante em 2019, com
82,4 mil m2 quadrados entregues até o momento.

A Faria Lima comec¢ou o0 ano com uma absorc¢ao liquida de -1,6 mil m2 e aumento marginal na taxa de vacancia,
chegando a 12,3%. Ap6s o resultado negativo do primeiro trimestre de 2019, o segundo trimestre registrou
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uma queda de 1,3 p.p. na vacancia da regido, devido a absorcao liquida positiva de 11,3 mil m2. A regido
apresentou sem menor valor de vacancia no terceiro trimestre do ano, 10,4% e uma absorcao liquida de 6,1
mil m2,

Absorc¢éo Bruta

Como forma de separar a andlise do mercado geral dos langamentos, a Absorgéo Bruta, contabiliza.apenas as
novas locagdes. O resultado é que, em um cenario onde o flight to quality ¢ uma tendéncia claramente
identificada, esse indicador permite analisar detidamente o que ocorre com 0s imoveis recem-entregues.

Os graficos a seguir mostram comparativo entre Absorcao Bruta e Nove' Estoque da cidade de Séo Paulo
(CBD) e Faria Lima:

Absorcao Bruta x Novo Estoque - Absorcéo Bruta x Novo Estoque -
S3ao0 Paulo CBD Farialima
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield
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Observa-se que na regido CBD da cidade de S&o Paulo, a Absor¢cdo Bruta atingiu seu &pice no terceiro
trimestre de 2018, com 239 mil m2. J& no final do ano, a absorgdo bruta atingiu seu menor valor em todo o
periodo analisado, 92 mil m2. Em 2019 o indicador oscilou com menor intensidade, mantendo-se acima dos
100 mil m2. Destague para o terceiro trimestre que registrou o maior volume do ano, 149,7 mil m2,

A regido da Faria Lima registrou quedas em sua absorgao bruta do terceiro trimestre de 2018 até o primeiro
trimestre de 2019. No segundo trimestre do ano a absor¢éo bruta apresentou alta dobrando o valor anterior de
11,2 milm2 e atingindo 22,2 mil m2. No terceiro trimestre a absorcéo teve seu segundo aumento consecutivo,
apresentando a maior absorcao bruta do periodo analisado, 26,41 mil m2. Em 2019 n&o foram entregues novos
empreendimentos.
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Precos Pedidos

Com relagéo aos precos pedidos nos edificios de Sao Paulo, utilizamos apenas as regides CBD. Osvalores a
seguir sdo referentes ao 3° trimestre de 2019, de maneira a refletir adequadamente o momento atual de analise.
E importante considerar que, sobre esses valores de oferta, devemos aplicar descontos de acordo ¢com a
situacao do mercado, resultado das negociagdes entre inquilino e proprietario.

Conforme podemos observar atualmente em S&o Paulo, as negociacfes entre proprietarios e inquilings,tém
ocorrido entre 18% a 26% sobre o prego pedido. Essa elasticidade ainda reflete a posigéo favoravel aos
inquilinos, exceto nos principais mercados que ja praticam variagcbes menores/devido a baixataxa de vacancia.

O cenario favoravel ao inquilino tende a ndo perdurar por muito tempo na cidade de Sdo Paulo. Com os sinais
de uma possivel recuperacdo econdmica, a vacancia da cidade tende a continuar baixando e, com isso,
observaremos um leve aumento no preco pedido e menos flexibilidade nas negociagoes.

Aumento no Preco Pedido

Apesar de um grande volume de transac¢fes ocorrendo nas regides de S&o Paulo e uma ligeira queda na taxa
de vacéancia ao decorrer dos trimestres, ha também o lancamento de novos empreendimentos forcando os
proprietarios de prédios mais antigos a baixarem o valor pelo‘qual estdo ofertando seus imoveis, refletindo
diretamente no preco médio pedido da cidade.

O gréfico a seguir mostra o histérico de pregos pedidos médios na regido da Faria Lima:

Preco Pedido - Faria Lima
Fonte: Cushman & \Wakefield
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O gréfico acima monstra um forte aumento no terceiro trimestre do prego pedido para os empreendimentos
classes A e A+, na regido da Faria Lima. A regido vem registrando expanséo nos precos pedidos desde o
primeiro trimestre de 2019, e com uma variagao positiva de R$ 9,88 por m2 atingiu seu maior valer do ano no
trimestre atual (R$146,88).

Os edificios classe B e C também registraram um aumento expressivo no preco pedido, com uma variagao de
R$ 1,91 e R$ 4,25, ambas as classes atingiram seus valores maximos do ano (R$74,01 e.R$ 54,95,
respectivamente).

Conclusao

Diante do excesso de oferta e a deterioracdo dos indicadores macroecondmicos, a solugdo encontrada pelo
mercado de escritérios para se manter competitivo foi a diminuicdo do preco pedido de locagao criando um
cenario favoravel ao inquilino, cenario visto principalmente nas classes B e C das regiées NCBD e CBD de Séo
Paulo.

Apesar do cenario interno adverso, é importante levar em consideracdo que, 0 pais passou por uma intensa
crise econdmica nos Ultimos anos, porém os resultados de 2019 indicam no geral uma timida recuperacao
econdmica, que deve vir com maior intensidade em/2020. A cidade de Sdo Paulo passa a reverter o cenario
de crise dos periodos anteriores com a reducéo da taxa de vacancia e aumento no preco pedido (impulsionado
principalmente pelas regides prime), consolidando o movimento de retemada do mercado.

A regido da Faria Lima continua com a terceira vacéncia maisbaixa (10,4%), considerando as regiées CBD. O
terceiro trimestre de 2019 registrou uma-queda nataxa de 0,6 p.p., atingindo o menor valor do indicador desde
2012. Esse resultado é, em parte,€onsequéncia da absorcao liquida positiva de 6,06 mil m2.

Para 2019, é esperada a entrega de um novo empreendimento Classe A+, o Edificio Seculum Il com 13,3 mil
m2. Tal langamento néo deve afetar negativamente a taxa de vacancia devido a alta procura de iméveis de alto
padrao na regido. A taxa de vacancia deve continuar sendo pressionada para baixo e o preco médio pedido
para cima, tornando cada vez mais 0 cenario favoravel para o proprietario.
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Analise da Propriedade

Descricéo da propriedade

O Imovel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

» Area bruta de terreno: 6.924,93 m2;
» Testada: A propriedade em estudo possui testada para as vias, listadas
abaixo:

- Av. Brigadeiro Faria Lima

* Acesso: Através das avenidas Brigadeiro Faria Lima, Hélio Pelegrino,
Santo Amaro, Nagdes Unidas, Reboucas e Nove de Julho. O
acesso a propriedade em estudo é'considerado bom;

= Condicées do Solo: N&ewrecebemos. informacdes relativas ao solo. Entretanto
assumimaos que 0 selo possui capacidade suficiente para
suportar as estruturas existentes. Nao observamos evidéncias
do contrario ‘durante a vistoria do imoével e a drenagem
aparentemente € adequada;

= Formato: O formato.do terreno é irregular;

* Potencial de O potencial de aproveitamento do terreno é bom se comparado
aproveitamento doiterreno:  com outros iméveis da vizinhanca;

» _lopografia: A topografia do terreno € muito boa - sem declividade ou plano;

= Utilidade publica: A regido possui a infraestrutura béasica disponivel. Os servicos
de utilidade publica disponiveis ao imével em estudo séo:

= Agua potavel =  Sistema viario

=  Coleta de residuos = Telefone

= Correios = Internet

=  Energia elétrica =  Transporte coletivo

=  Escoamento de agua pluviais = Tv acabo
=  Gas =  Sistema viario

= lluminagé&o publica
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* Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade muito boa em
comparagdo com outros na mesma via;

* Restrices de uso do solo:  Nzo recebemos informagédo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem
como ndo identificamos no local sinais de invasoes.

Al
AN
O
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ITAQAO APROXIMADA 'DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):
F.L\%ﬁ&ora‘t (

@ BuffetiMaiso

- a0 ol
Tecnosystemy| Esquadrias
R e

"
:\

\_\S\-\“a—;

e

Obs.: A area do terreno foi fornecidaspelo cliente e/ou administracdo do empreendimento, ndo tendo sido
aferida in loco por nossos técnicos
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Construgdes e benfeitorias

Conforme observado durante a vistoria, a propriedade em analise corresponde a edificio comercial FL 4440, o
qgual é composto por 3 subsolos de garagem, com 576 vagas de carros, térreo, mezanino técnico e 15

pavimentos tipo..

O edificio Edificio Faria Lima 4440 é classificado como escritério (prédio), multiusuério e possuir576 vagas de

estacionamento.

EDIFICIO FARIA LIMA 4440 — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS

Composicéo

Estrutura
Andares
Fachada

Acesso de RPedestres

Esquadrias

Vidros

Cobertura

Circulacao Vertical

Ar C_ondicionado

Gerador de Emergéncia
lluminacao

Seguranca Contra Incéndio

Cushman & Wakefield

CARACTERISTICAS
Estacionamento e areas técnicas

Subsolo
Térreo I_?ecepgé(; hall dos elevadore—s
Mezanino AES técniw?administragéo predial
Pavimento  Escritorios (salas)
tipo

Ebertura A@s técniceaheliponto

Concreto Armado

Concreto Armado

Pele de Vidro

Vidro e mea

Aco escovado

Pele de vidro

Laje plana com impermeabilizagédo

Elevadores, escadas de emergéncia e rampa de acesso
10 elevadores sociais da marca ThyssenKrupp

2 elevadores de servico da marca ThyssenKrupp

Tipo: Chiller

Localizagdo do sistema de refrigeracdo: térreo
O edificio possui e atende a todas as areas
LED

alarme, hidrante,

Detector de fumaga, Sprinkler, porta corta-fogo e

pressurizador
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Seguranca Patrimonial CFTV, catraca de acesso, alarmes e seguranca privada

Ano de Construcao 2011

Est. de Conservacéo Entre novo e regular A
Idade Aparente 5 anos §
Vida Util Estimada 50 anos -

Vida Remanescente: 45 anos A W

Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

ITENS CARACTERISTICAS

Pisos Marmore, Carpete e Porcelanato/CerémicT A 4
Paredes Granito e Pintura - A

Forros Gesso e Placas termo acusticas - A

Quadro de areas

Para fins de célculo de avaliagéo, neste estudo, foi utilizada a-area BOMA total do edificio, conforme descrito

a sequir:

PAVIMENTOS AREA BOMA (M2)

2° Andar - 2.200,73 ) |
3° Andar A 2.212,96 y
4° Andar 348,92 y

5° Andar 1.8@

6° Andar 2.190,28

7° Andar A 1.183,18

8° An;iar \ V 4 o 1.183,18

9° An; A ¢ 1.183,18

E° Andar— \ 1.183,18
1lTAndar A \4 1.183,18
12";1dar A 4 1.183,18

13° Agar 1.183,18
E An(g 1.183,18

15° Andar 1.183,18

16° Andar 1.161,30

Total 22.111,73

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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QUADRO DE AREAS - RESUMIDO

CONSTRUCAO AREA BOMA (M?)
Edificio Faria Lima 4440 22.111,73
TOTAL 22.111,73

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: As areas foram extraidas do quadro de areas, nao tendo sido aferidas indoco por nossos técnicos.

Zoneamento

A legislacdo que rege o uso e ocupacao do solo no Municipio de Sao Paulo é determinada pela Lei n°16.402,
de marco de 2016.

De acordo com a legislagdo vigente, a propriedade encontra-se em_ perimetro de ZM - Zona Mista, conforme
demonstrado no mapa abaixo.

Restricoes quanto ao uso e ao aproveitamento

As, restricoes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento do
solo, onde podemos classificar:

= Restricdes quanto a utilizacao;
= Restricdes quanto a ocupacao;
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A primeira refere-se aos fins de utilizagcéo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espaco fisico, isto €, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais, etc.

A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacdo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupagéo do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes,percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

Dentre as restricdes de ocupacéo, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:

= Taxade Ocupacao: é a relacdo entre a area ocupada pela projecéo horizontal de dada construcéo e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagdo existente entre,a area "computavel' da
construcdo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restric6es quanto a ZM - Zona Mista

Com base nas informacdes recebidas e as levantadas em pesquisa informaljunto ao érgéo responsavel pelo
zoneamento do municipio apresentamos um resumo das normas deszoneamento relacionadas ao imével em

estudo.

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento Sao Paulo

Lei atual Lei n°16.402 de margo de 2016
Uso atual do imovel Comercial

Uso atual permitido? Sim

Zoneamento ZM - Zona Mista
RESTRICOES DO ZONEAMENTO

ITEM RESTRICAO

construcdo nao pode exceder 1,0 vez a area do

Coeficiente de aproveitamento basico
terreno

construgdo néo pode exceder 2,0 vezes a area do

Coeficiente de aproveitamento maximo
terreno

Taxa de ocupagao 70,0%
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Conclusao

Apés considerar todas as caracteristicas fisicas da propriedade em estudo em comparacdo com outras do
mercado, concluimos que a propriedade em estudo pode ser considerada adequada ao mercado em que esta
inserida.
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Avaliacao

Processo de avaliagcao

Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 -
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e suas'partes 14.653-2/2011
— Iméveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalidade de identificar o valor de
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determinar indicadores de viabilidade.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologia a ser adotada depende da natureza do
imoével, da finalidade da avaliagéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes levantadas no
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologias usuais conforme consta da norma:

Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

“Identifica o valor de mercado do.-bem, por meio,de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra. "(NBR 14653-1, abril/2001)

Compbem-se uma amostra de dados que, tanto quanto possivel, represente o mercado de imoveis
semelhantes ao avaliando. Os dados serdo tratados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formacao de valor.

Método Involutivo

“Identifica o valor de.mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econbémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e‘com as condi¢cbes do mercado no qual esté inserido, considerando-se cendrios viaveis
para execucdo e comercializacdo do produto. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

Para os fins deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele recomendavel e techicamente
possivel para o.local'numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica na circunvizinhanga, entre
os diversos uses permitidos pela legislagéo pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
ndo pademos desconsiderar que as condi¢cdes de mercado, & época da formulacdo da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execucgao e comercializagcdo do imével. Diferentes cenarios econdmicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execucao e/ou
comercializagao do imovel.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 33



DocuSign Envelope ID: 7DAC8A6F-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

|||I CUSHMAN & AVALIACAO
(il WAKEFIELD ¢

Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacao
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagdo. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicagdo do valor total do imével objeto da avaliagdo pode ser obtida através da conjugagéo
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducéo das benfeitarias, devidamente
depreciado e o fator de comercializacéo.

O fator de comercializacdo estabelecera a diferenca entre o valor de mercade de um bem e oSeu custo de
reconstrucdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do mercado na época da
avaliacao.

Método da Capitalizacdo da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se
cenarios viaveis. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR14653-2:2011— Imével Urbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliacéo.

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar a estimacao de receitas e despesas, assim como montar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minima de atratividade. O valor estimado do imével corresponde ao
valor atual do fluxo de caixa descontado pela taxa.minima de.atratividade.

Saliente-se que a estimacao do valor do imével depende das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada com base nas oportunidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e também dos riscos do negdcio. Portanto, a estimacao pode variar conforme a volatilidade
dos mercados em geral.

Métodos para identificar o custo de um bem
Método Comparativo Direto de Custo

“Identifica o ‘custo. donbem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

A utilizacdo deste método deve considerar uma amostra composta por iméveis de projetos semelhantes, a
partir da qual séo elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de
dados de mercado.

Método da Quantificacdo de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das
gquantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construcdo quanto de orcamento sempre com a citagdo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagcdo econdmica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da,utilizagao
econbmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do. qual sdo
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos
de retorno, dentre outros. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende éa composicao de'luma amostra
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto‘quanto possivel, semelhantes as
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de
anancios nos jornais, contatos com corretores, imobilidrias locais;, proprietarios € eoutros envolvidos no
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as
“Normas”:

Equivaléncia de Situacdo: da-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-socioecondmica, do mesmo
bairro e zoneamento;

Equivaléncia de Tempo: sempre que «possivel, L 0s elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avalia¢éo;

Equivaléncia de Caracteristicas: sempre.que possivel deve ocorrer & semelhanga com o imével objeto da

avaliacdo no que tange a situagéo, grau de,aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio,
utilizacéo etc.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em funcdo da qualidade e da
guantidade de dados e informacoes disponiveis,/0s seguintes procedimentos:

Tratamento por fatores: homogeneizagao or fatores e critérios, fundamentados por estudos, e posterior
analise estatistica dos resultados homogeneizados.

Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
inducéo de modelo validado para:o comportamento do mercado.
Especificacdo das avaliagdes

De acordo com a NBR-14653-1, abril/l2001 a especificagdo de uma avaliagdo esté relacionada, tanto com o
tempo demandado para a realizacao do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagdes, quanto com o
mercado e as infarmacdes que possam ser dele extraidas.

As especificacbes das avaliacdes podem ser quanto a fundamentacéo e preciséo.

A fundamentacéo esté relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisao sera estabelecida
quando for possivel medir o grau de certeza numa avaliacao.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagdo desejado, este, tem por
objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus
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elevados de fundamentagédo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, néo é passivel de fixagdo “a priori”.

Aplicacéo da metodologia

Os célculos e analises dos valores sédo elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizacéo dentro da regido em que estéa inserido.

O processo de avaliagdo é concluido através da apresentacao do resultado provindo do método de avaliacéo
utilizado. Quando mais de um método € utilizado, cada abordagem ¢é julgada segundo sua_aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacao de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar a seguinte metodologia: Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado para determinagé&o do valor de mercado para venda.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informac¢6es colhidas no mercado.
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Determinacéo do valor de venda - Método da Capitalizagdo Da Renda —por
Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise utilizado na avaliacao foi a Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado -
Discounted Cash Flow (DCF) - que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo'como
o periodo de exploracéo do empreendimento. As proje¢8es usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecéo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condicdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida Util do empreendimento..Este fluxo de caixa futuro de longo
prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de prejecéo explicita.

O modelo de andlise considera a apuragdo dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a
determinacgéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando o periodo de
operacéo, totalizando uma projecdo de 10 anos.
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Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operacdo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacdes sobre o
mercado de escritério em Sao Paulo e na Regido da Faria Lima.

PREMISSAS GERAIS Obs:

Inicio do Fluxo de Caixa Mai-20 y w
Fim do Fluxo de Caixa Abr-30 - A
Periodo de Andlise (anos) 10 VYV €N A

1° ano 0,00%
2°ano 2,35%

Crescimento Real nas Receitas (ao ano) 3% ano 4,80% Crescimento adotado p/ valor de loca¢do de mercado.
4° ano 4,90%

e a partir do 5° ano 2,30%

Crescimento Real nas Despesas (ao ano) N/A
Inflagdo nas Receitas (ao ano) N/A
Inflagdo nas Despesas (ao ano) N/A

PREMISSAS DE CONTRATO

Contrato Existente Ha& unidades 100% locadas

Tipo de Contrato < TIFH) e Atipico

Area BOMA (m?) - TOTAL g 22.111,73

Rent Roll A y

Prazo de Contrato (anos) A " 4 - N&o ha conjuntos vagos

Velocidade de Absorgédo,(meses) - N&o ha conjuntos vagos

Caréncia (meses_) - N&o ha conjuntos vagos

Desgonto de Alugﬂel y o - N&o ha conjuntos vagos

Com&o na Locag?:(meses) - N&o ha conjuntos vagos
Média unitaria calculada com base nos aluguéis vigentes

Valor de Locagao (R$/m?) 134,28 atualizados, desconsiderando descontos contratuais (sem
desconto)

Re;ita Bruta Poa:ial 1° Més: R$ 2.971.718,00 Receita total.

Reci’:\ Bruta Potencial 1° Ano: R$ 35.699.490,00 Receita total.

?S/C&INS N/A N&o ha tributacéo para Fll
Vacéﬁ Estrutural N/A
Inadimpléncia (% aluguel mensal) 0%
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PREMISSAS DE RENOVAGAO

AVALIACAO

Renovagdo (probabilidade) 80% e 100%

Para os inquilinos CCB; Munich; U
e Brasil Warrant, consideramos 10
renovacgédo, devido as vérias renovagd
ja executada pelos inquilinos.

; Barclays; Cascione
probabilidade de

u ampliacBes

Aluguel de Mercado (R$/m?) 157,17
Média entre o Ultimo alugt
ponderada pel

= 5 crescimento

Aluguel na Renovacao (R$/m?) Ver Obs. considera 3de de renovacio, o
valor de erd o valor de mercado
com

Prazo de Novo Contrato (anos) 5

Vacéancia/Reabsorgdo (meses) 3

Caréncia (meses) 2

Comissédo na Renovacgao (# aluguel 1

mensal)

DESPESAS GERAIS

Condominio (R$/m#/més)

IPTU (R$/m2/més)

FRA (% aluguel mensal)
CAPEX (R$)

istribuidos até Dez/2020

Taxa de Administracao

N/A

Outras Despesas

PREMISSAS FINANCEIRAS

Taxa de Desconto (ao ano) 0%

ensal

Método de Desconto

6,50%

Taxa de Capitalizagao

2,50%

11°

1,50%

Valor de Locacéo (R$)

R$ 36.735,00 Receita considerada até o fim do fluxo
R$ 2.656,77 Receita considerada até o fim do fluxo
R$ 5.032,99 Receita considerada até o fim do fluxo
R$ 2.450,40 Receita considerada até o fim do fluxo
R$ 4.981,60 Receita considerada até o fim do fluxo
Ascenty R$ 4.666,02 Receita considerada até o fim do fluxo
Mundivox R$ 1.404,67 Receita considerada até o fim do fluxo
Cafeteria Calles R$ 6.350,94 Receita considerada até o fim do fluxo

Cushman & Wakefield
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Elemidia R$ 1.508,46 Receita considerada até o fim do fluxo

BR Fibra R$ 2.293,09 Receita considerada até o fim_do fluxo

Vogel R$ 2.073,66 Receita considerada até o finmfluxo

Telecall R$ 1.276,94 Receita considerada até o fim doﬁo

Telefénica R$ 1.681,48 Receita considerada até.o fim do fluxo— y
MegaTelecom R$ 2.600,00 Receita consideracgaté o fim dofluxo A 4

Rent Roll

Andar Locatario Locé\;g?(mz) Inicio  “Término Sél\lllugDuEeééRglleo Steps
2oandar A CONSTRUCTION BANK 220073 06-201 Qe 2021 —128,07

goandar  PANCOCREDT AGRICOLE 5 21296 4T 0a 2019 03-2022 127,83 Ré 122,89 I’ e
4° andar UBS 184892 012020 08:2026 = 14500

CHINA CONSTRUCTION BANK
5° andar BRASIL BANCO MULTIPLO S A 1.848,92 06-2011  06-2021 128,07

CHINA CONSTRUCTION BANK
5° andar BRASIL BANCO MULTIPLO S A 2.190,28 06-2011  06-2021 128,07

6° andar Munich Re 1.183,18 06-2015 06-2025 139,30
7° andar UBS 1.183,18 06-2011 06-2026 145,00
8° andar UBS 1.183,18 06-2011 06-2026 145,00
9° andar UBS 1.183,18 06-2011 06-2026 145,00
100 andar Y TEX - Companhia Brasileifadet ™ 155 15 102017  10-2027 130,80
Tecnologia e-commerce
110 andar | B Capital Ersniree“d'me“tos 1.183,18  08-2017 08-2022 126,67
. Nomura Securities Represetacao R$ 137,46/m2 até
Cj. 121 LTDA 558,31 02-2019 02-2024 144,96 31/01/21
(Tas%ne, Pulino, Boulos e
Cj. 123 Santos - Sociedade de 336,78 10-2018 10-2023 108,31
N __ Advogados
Cj. 122 Barclays 288,09 09-2017 09-2022 154,28
u Cascione, Pulino, Boulos e
131/132 Santos - Sociedade de 1.183,18 11-2016  10-2023 140,00
O \ Advogados
14° andar Brasil Warrant 591,59 09-2015 09-2025 126,43
15° andar Brasil Warrant 591,59 09-2015 09-2025 126,43
16° andar Brasil Warrant 1.161,30 09-2015 09-2025 121,60
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Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presenté do imével
reflete o perfil de risco do:

Ambiente Externo: das condic8es atuais do mercado de escritérios na regido de influéncia, bem como dos
fundamentos econdmicos do Pais; e

Ambiente Interno: das condicdes de operacdo e desempenho do empreendimento.e da estrutura decapital dos
empreendedores do mesmo.

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizacao
do real frente ao délar, bem como a reducao continua da taxa de juros; nos estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 7,00 % ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizacdo de 6,50% ao ano para formar.uma opinido de valor de mercado residual da
propriedade no 10° ano do periodo de analise. A taxa € aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 11° ano do periodo de andlise. O valor de mercado residual € entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.
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Fluxo de Caixa Descontado
CRONOGRAMA PARA PERSPECTIVA DO FLUXO DE CAIXA

CONSIDERANDO FINAL DO ANO

RECEITAS DE LOCAGAO
Receita Base de Locagéo
Absorcédo & Volume de Vacancia
Caréncia
Receita Base Programada

Total da Receita de Locacéo

OUTRAS RECEITAS DOS INQUILINOS
Total de Receitas de Reembolso de Despesas

Total de Outras Receitas dos Inquilinos
TOTAL DE RECEITAS

OUTRAS RECEITAS
Net Park
Algar
AES Tim Fiber
Claro Embratel
Level 3
Ascenty
Mundivox
Cafeteria Calles
Elemidia
BR Fibra
Vogel
Telecall
Telefonica
Megatelecom

Total de Outras Receitas dos Inquilinos
RECEITA BRUTA POTENCIAL

RECEITA BRUTA EFETIVA

DESPESAS OPERACIONAIS
Condominio

IPTU

Total de Despesas Operacionais

RENDIMENTO OPERACIONAL LiQUIDO

Cushman & Wakefield

Ano 1
mai-2021

35.699.490

35.699.490
35.699.490

12.272.010
12.272.010

47.971.500

441.000
31.881
60.396
29.405
59.779
55.992
16.856
76211
18.102
27.517
24.884
15.323
20.178 W
31.200
908.724

48.880.225

48.880.225

7.116.439
5.155.571
12.272.010

36.608.214

Ano 2 Ano 3
mai-2022 mai-2023
36.554.278 38.015.516

-859.707
-334.186
35.360.385 38.015.516
35.360.385 38.015.516
12.019.026 12.272.010
12.019.026 12.272.010
47.379.411 50.287.526
441.000 441.000
31.881 31.881
60.396 60.396
29.405 29.405
59.779 59.779
55.992 55.992
16.856 16.856
76.211 76.211
18.102 18.102
27.517 27.517
24.884 24.884
15.323 15.323
20.178 20.178
31.200 31.200
908.724 908.724
48.288.136 51.196.250
48.288.136 51.196.250
7.116.439 7.116.439
5.155.571 5.155.571
12.272.010 12.272.010
36.016.126 38.924.240

AVALIACAO

Ano 7
mai-2027

47.096.853

47.096.853
47.096.853

Ano 4 Ano 5 Ano 6
mai-2024 mai-2025 mai-2026
40.287.493 41.393.116 41.815.269
40.287.493 41.393.116 41.815.269
40.287.493 41.393.116 41.815.269
12.272.010 12.272.010 12.272.010
12.272.010 12.272.010 12.272.010
52.559.504 53.665.126 54.087.279
441.000 441.000 441.000
31.881 31.881 31.881
60.396 60.396 60.396
29.405 29.405 29.405
59.779 59.779 59.779
55.992 55.992 55.992
16.856 16.856 16.856
76.211 76.211 76.211
18.102 18.102 18.102
27.517 27.517 27.517
24.884 24.884 24.884
15.323 15.323 15.323
20.178 20.178 20.178
31.200 31.200 31.200
908.724 908.724 908.724
53.468.228 54.573.850 54.996.003
53.468.228 54.573.850 54.996.003
7.116.439 7.116.439 7.116.439
5.155.571 5.155.571 5.155.571
12.272.010 12.272.010 12.272.010
41.196.218 42.301.840 42.723.993

12.272.010
12.272.010

59.368.863

441.000
31.881
60.396
29.405
59.779
55.992
16.856
76.211
18.102
27.517
24.884
15.323
20.178
31.200

908.724

60.277.587
60.277.587
7.116.439
5.155.571

12.272.010

48.005.577
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Ano 8

mai-2028

48.015.652

48.015.652
48.015.652

12.272.010
12.272.010

60.287.662

441.000
31.881
60.396
29.405
59.779
55.992
16.856
76.211
18.102
27517
24.884
15.323
20.178
31.200

908.724

61.196.386

61.196.386

7.116.439

5.155.571

12.272.010

48.924.376

Ano 9
mai-2029

48.673.166

48.673.166
48.673.166

12.272.010
12.272.010

60.945.176

441.000
31.881
60.396
29.405
59.779
55.992
16.856
76.211
18.102
27517
24.884
15.323
20.178
31.200

908.724

61.853.900
61.853.900
7.116.439
5.155.571

12.272.010

49.581.890

Ano 10
mai-2030

49.510.575

49.510.575
49.510.575

12.272.010
12.272.010

61.782.585

441.000
31.881
60.396
29.405
59.779
55.992
16.856
76.211
18.102
27517
24.884
15.323
20.178
31.200

908.724

62.691.309

62.691.309

7.116.439

5.155.571

12.272.010

50.419.299

Ano 11
mai-2031

50.256.537

50.256.537
50.256.537

12.272.010
12.272.010

62.528.547

441.000
31.881
60.396
29.405
59.779
55.992
16.856
76.211
18.102
27.517
24.884
15.323
20.178
31.200

908.724

63.437.271

63.437.271

7.116.439

5.155.571

12.272.010

51.165.261
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Resultado do Fluxo de Caixa

O célculo do VPL tem por objetivo identificar o valor maximo que um eventual empreendedor pagaria pelo
terreno, assumindo-se uma expectativa de retorno hipotética determinada através da aplicacdo da taxa.de
desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas anteriormente

foi:
Area Bruta Locavel 22.111,73
VPL Final R$ 686.226.000,00
VPL por m? de Area BOMA R$ 31.034,46
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Determinacéo do valor de mercado para locacdo — Método Comparativo Direto

Conforme definido no artigo 8.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2002, o0 Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza ofertas de locacdo de propriedades similares na regido circunvizinha. Estas
ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a localizacéo, area, idade, etc. O
calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o preco por metro quadrado. Os
ajustes sao aplicados a unidade de comparacao escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, € utilizada para
formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da (i)disponibilidade de ofertas de venda
de propriedades similares (ii) a verificacdo das informac¢des (iii) grau de comparabilidade das ofertas (iv)
auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opiniao de.valor do imovel.

Para a homogeneizacao dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos 0s seguintes fatores:

= Fator de localizagdo: Fator usado para adequar_.as caracteristicas fisicas, como localizagao, nivel
econdmico, fator comercial, acessibilidade, etc.

= Fator de oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociagéo do valor inicialmente ofertado.

= Fator padrao: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo construtivo, infraestrutura
predial, classificagdo do imdvel, etc.

= Fator vagas: Fator que faz uma relacao entre as areas destinadas as vagas do avaliando com as areas
destinadas as vagas dos comparativos.

= Fator depreciacao: Para levar em consideracdo a obsolescéncia dos imoveis comparativos em fungéo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator. de depreciacdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacdo detalhada do critério de depreciagéo sera apresentada a seguir.

Critério de depreciacéao

Depreciacéo é a diferenca entre o custo de construcéo novo e o seu valor atual. A depreciagéo inclui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracéo fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

= Deterioragao fisica € o.resultado da agao do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional € o efeito da depreciacao sobre o valor devido a sua adequacéo arquitetbnica que
afeta sua utilizacao atual. Pode ser causado por mudancgas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsoletos pelos padrdes atuais;

= . Obsolescéncia'externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que ndo estéo relacionadas na
propriedade em 'si. Estas incluem mudanc¢as de uso e ocupacao e cenarios econdmicos adversos.

Critério de depreciacéo fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracéo a depreciacao fisica em
funcdo da idade e do estado de conservacao da construgdo. Na prética, a idade da construcao é estimada em
termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construcéo.

Em seguida, julga-se o estado de conservagédo conforme tabela abaixo:
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ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular f Entre reparos simples e reparos importantes_
c Regular g Reparos importantes )
d Entre regular e reparos simples h Entre reparos importantes e sem Elor

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento.das
amostras, referentes a determinag&o do valor de venda para escritorios na regiao.

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 45



DocuSign Envelope ID: 7DAC8A6F-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

||l CUSHMAN & AVALIACAO
(llliMh WAKEFIELD ¢

CAR ERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO CAGCAO
V. UNITARIO DE
ENDEREGO TIPO DE IMOVEL AREABOMA (m?)  TIPO DE NEGOCIAGAO PREGO PEDIDO (R$) LOCAGAO (R$/M2 DE DATA DA INFORMACAO INFORMANTE CONTATO TELEFONE
AREA BOMA)

Edificio Faria Lima 4440 - Avenida Brigadeiro Faria
Lima, 4440 S&o Paulo / SP - Brasil

COMPARATIVOS

Escritério (prédio) 22.111,73 Avaliando - - mai-20

Vera Cruz Il - Avenida Brigadeiro Faria Lima 4285,

1 Joeandar Sao paulo/sP Escritério (Andar Corrido) 1.800,52 Oferta 324.093,60 180,00 mai-20 Jaguar Capital Tania Moreira (11) 3078-1750
2 ?i’g‘:;“:nZgégﬁ’:jlf/asg"gadei“’ Faria Lima 3729, £ ririo (Andar Corrido) 1.630,69 Oferta 260.910,40 160,00 mai-20 CBRE Gabriela (11) 96582-2135
3 Ean:ig g@';"g{, Z'sg;fs'éﬁvsgij;gggade"" Faria  eqritério (Andar Corrido) 1.610,63 Transag&o 273.807,10 170,00 472019 CBRE Gabriela (11) 96582-2135
4 Z’;ﬁa fg‘nr ‘:n'a';"rf‘s';)"g':s;g’fade‘m Faria Lima o0 irio (Andar Corrido) 565,04 Transagéo 76.280,40 135,00 4T2019 Frec Patricia (11) 2196-7605

Faria Lima Financial Center - Avenida Brigadeiro

5 Faria Lima 3400, Cj 102, Chucri Zaidan - Faria Escritério (Andar Corrido) 932,36 Oferta 186.472,00 200,00 mai-20 ccpP Danilo Araujo (11) 5412-7629
Lima - Sdo Paulo/SP
WTorre JK - Torre D - Avenida Pres. Juscelino

6 Kubitschek 2041, 10° andar, Faria Lima - S&o Escritério (sala) 678,16 Ofertas 118.678,00. 175,00 mai-20 ccp Danilo Araujo (11) 5412-7629
Paulo/SP

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO

DEPRECIACAO
ROSS HEIDECK

OFERTA
A 1,00
COMPARATIVOS
1 0,90
2 0,90
3 1,00
4 1,00
5 0,90
6 0,90

PADRAO

1,00
Similar

1,00
Similar

0,95
Superior

1,00
Similar

0,95
Superior

1,00
Similar

Fonte: Compilado por Cushman & \Wakefield

Cushman & Wakefield

1,00

0,95
Superior

1,25
Inferior

1,00
Similar

0,99
Superior

1,06
Inferior

1,00
Similar

VAGAS

1,00

1,01
Inferior

1,00
Inferior

1,00
Superior:

0,99
Superior

1,00
Superior

1,00
Superior

LOCALIZACAO

1,00

1,00
Similar

0,95
Superior

0,95
Superior

1,00
Similar

0,95
Superior

1,00
Similar

Média

AVALIACAO

VALOR HOMOGENEIZADO
(R$/m?)

155,46

173,67

152,90

132,07

172,11

156,79

157,17
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Edificio Faria Lima 4440

Unitario Médio das Amostras (R$/m?2) - 170,00

HOMOGENEIZA(}AO SANEAMENTO
Limite superior(30%) 204,32 Limite Superior— w 166,29
Limite inferior (30%) 110,02 Limite Inferior A 148,04
Intervalo proposto 30,00% Intervane conf@a \ 4 80%
Numero de elementos 6 Sigﬁcéncia do interva?de confianca 20%
AmplitlEdo Intervalo de Eonfianga 12%
y Eesvio Padg 15,15
N Distri. "t* Student_ 1,48
| I\I]mero d_eEIementos Apb6s Saneamento 6
A - Coefic@e (Desvio/Mas) 0,10
Unitario médio homogeneizado (R$/ m?) —157,17‘ Unitario Médio Saneado (R$/ m?) 157,17

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)
v : ‘;:"_’. l;, - “, '
*43 \"d Amostra 04 %,

a B

Amostré 06
o J-

Fonte: Google Earth Pro, editado,por Cushman & Wakefield

A‘rnost_ra 0-3#""'. §
e A ot

AVALIACAO
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Analise das amostras

AmostraN° 1

A propriedade localiza-se na Avenida Brigadeiro Faria Lima
" 4 4285, 12° andar, S&o Paulo/SP, edificio Vera Cruz Il. Possui
;_ 1.800,52 m? de area BOMA total e 42 vagas de garagem. O
.',' preco pedido para locagéo da unidade € de R$ 180,00 /m2 de
i; area BOMA.

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Avenida Brigadeiro Faria Lima
3729, 2° andar, S&@o Paulo/SP, edificio Birmann 29. Possui
1.630,69 m2 de area BOMA total e 40 vagas de garagem. O
preco pedido para locagéo da unidade € de R$ 160,00 /m2 de
area BOMA.

\3
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Avenida Brigadeiro Faria Lima
¥ 3347, 9° andar, S&o Paulo/SP, edificio Patio Malzoni Bloco A,
8 Possui 1.610,63 m2 de area BOMA total e 44 vagas de
garagem. O prego transacionado para locagao da.unidade foi
de R$ 170,00 /m2 de &rea BOMA.

< Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Avenida Brigadeiro Faria
. Lima 4221, 10° andar, Sao Paulo/SP, edificio Praca Faria
Lima. Possui 565,04 m2 de area BOMA total e 17 vagas de
garagem. O preco transacionado para locacéo da unidade
foi'de R$ 135,00 /m2 de area BOMA.
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Avenida Brigadeiro Faria
Lima 3400, Cj 151, Sao Paulo/SP, edificio Faria Lima
Financial Center. Possui 720,85 m2 de area BOMA total e
20 vagas de garagem. O preco pedido para‘lecacédo da
unidade é de R$ 150 /m2 de area BOMA.

Amostra N° 6

A propriedadelocalizasse na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, 2041 -"Torre D - 10° andar, Sao Paulo/SP,
edificio W Torre JK. Possui 678,16 m2 de d&rea BOMA total e
19 wvagas de,garagem. O preco pedido para locacdo da
unidade é de'R$ 175 /m2 de &rea BOMA.
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Concluséao de valor de mercado para locagcdo — Método Comparativo Direto

Apbs a analise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 135,00 /m2 a R$ 200,00
/m2, de area BOMA. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 565,04 m2 a 1.800,52 m2 de area

BOMA. Portanto, de acordo com os célculos demonstrados concluimos que o valor de mercado para locacao
pelo Método Comparativo Direto é de:

FORMAGCAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO

Edificio Faria Lima 4440

V. Unitario de Locag&o (R$/m2 de Area Boma) 157,17
Area Boma (m?) o 22.111,73
Valor de Mercado para Locacédo (R$) 3.475.000,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Conclusao final de valor

AVALIACAO

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas especificacdes técnicas.do
imovel, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condi¢ées Hipotéticas e
Extraordinarias, concluimos o seguinte valor para o imdével, na data de 25 de maio de 2020, em:

EDIFICIO FARIA LIMA 4440

VALOR DE MERCADO PARA VENDA

R$ 686.226.000,00 (Seiscentos e Oitenta e Seis Milhdes, Duzentos e Vinte e Seis Mil Reais)
Valor Unitario R$/m2 31.034;46

Cushman & Wakefield

DS Ds

2HS DS

Docusigned by
L Docusigned by:

Signed By: MAURICIO PEDROSO ITAGYBA'13036512896 o
U cPr 13036512806

Signing Time: 08/06/2020 | 10:43:22 PDT Signed By: MAURICIO PEDROSO ITAGYBA 13036512896
ICP_;:: U cPF 13036512896
Brasil Signing Time: 08/06/2020 | 12:38:41 PDT
92C5814D1473408AB074BFFOB525BF 06 ICP
EEo=
92C5814D1473408AB074BFFOB525BF 06
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Especificacao da avaliacéo

A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificacdo da avaliagdo — Locacdo Comparativo Direto de Escritdrio

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

1 Caracterizacédo do imével avaliando Completa quanto atodos os fatores analisados 3

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

utilizados 5 2

Apresentacédo de infermacdes relativas a todas as
3 Identificagdo dos dados de mercado caracteristicas dos dados analisadas, com foto e 3
caracteristicasiobservadas pelo autor do laudo

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunta de fatores. 0,80 a 1,25 3

SOMATORIA 11

* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor
de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO

POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1 I |

Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau lll, com os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

Itens obrigatérios todos, no minimo no grau |

no minimo no Grau Il minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAWENTAQAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAQAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR
FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
~ GRAU
DESCRICAO
1 Il |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianca 11,61%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Premissas e “Disclaimers”

"Laudo” diz respeito a este Laudo Completo de Avaliacédo Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“C&W” diz respeito a Cushman & Wakefield Negdcios Imobilidrios Ltda. empresa emissora deste Laudo
Completo de Avaliacédo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam.€ assinaram este laudo.
“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condicdes:

= Asinformagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmorse baseia foram obtidas a partir de pesquisas
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou administracéo
do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informagdes. Tanto o avaliador como a C&W nao
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacdes, incluindo a exatidao das
estimativas, opinides, dimensdes, esbocos, exposi¢des e assuntos fatuais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo é obrigado a levar ao conhecimento. da C&W eventuais imprecisoes ou erros que ele acredita existir
no Laudo;

= As éareas de terreno e/ou relativas a construcdo foram baseadas nas informagfes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragéo do,empreendimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

= Os documentos nao foram analisados sob a @ptica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descri¢do legal ou por quaisquer questbes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

= Na&o foram realizados estudos e andlises de ambito estrutural para as constru¢des existentes e das suas
fundacoes;

= Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacdes existentes na
Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

= As condicoes fisicas dos. melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecéo visual
realizada pelo Avaliador.'/A C&W né&o assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicdao de funcionamento de equipamentos mecéanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

=  Paraefeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acdo de responsabilidade da mesma;

= ' As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteracdes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do laudo;

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um ndmero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo € permitida sua utilizagao parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicacao ou divulgacao deste Laudo ou parte do mesmo néo sera permitida sem autorizacao formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e,C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propositos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacéo, esta devera obedegcer a obrigatoriedade
de divulgagdo do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qualquer informacao a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo dos»direitos
autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a propriedade ou a avaliacao;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imadvel, (b) ndo existem condi¢cbes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condicdes ou para, organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (¢) a.plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos,que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todasas'licencas necessérias, certificados de ocupacao
e outras autoriza¢des governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido, baseado em resumos de locagao
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informag@es de'locacao fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpretacéo das normas de’locacéo e direitos contratuais das partes;

= As provis@es de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao contrario,
sdo as melhores opiniGes do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despesas futuras. O, Avaliador e a C&W nado oferecem nenhuma garantia ou
representacédo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario estad em constante flutuacao
e mudanca. Nao é tarefa do, Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condic6es de um futuro
mercado imobiliario, o avaliador. pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data
do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda,;

= Estudos e laudos ambientais e da contaminacéo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

= Salvo disposi¢éo contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido,utilizados na constru¢do ou manutengédo das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade néo foi considerada nos célculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da' Propriedade. Os,Avaliadores ndo sao qualificados para detectar tais substancias. A C&W
recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questfes na
opinido de valor;

= Salvo disposicdo em contrério, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
gue a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. N&o se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspecéo do imoével. A
drenagem parece ser adequada,;

= Salvo disposicao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invasGes, ou restricbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicao adversa existe;

= Salvo disposicdo em contrario, nao foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenca destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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= Salvo disposicdo em contrario, nao inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegdo detalhada dos
sistemas mecéanicos. Os avaliadores ndo estédo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacao ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a‘informacao
detalhada for necesséria;

= Se, com a aprovacao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de investimentorglobal, juntamente
com suas consideracdes independentes de investimento e os critérios de subscricdo. A C&W:ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condicdes extraordinarias e hipotéticas e
pressupostos e condi¢cdes limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na execucao dos
servicos; e

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao' uso todas as Premissas e Disclaimers
bem como Condi¢Bes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do hosso conhecimento de mercado e julgamentos:

= As declarac@es e fatos contidos neste relatério séo verdadeiros e corretos;

= A anélise, opiniBes e conclusbes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers._bem como
Condig8es Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusées;

= Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem comainteresse pessoal relativo as
partes envolvidas;

= N&o temos preconceito com relacdo a propriedade em estudo od as partes envolvidas com esta
contratacao;

= Nosso comprometimento para com este trabalho ndo foi condicionado a desenvolver ou reportar resultados
pré-determinados;

= Rodrigo da Silva e Rogério Cerreti, MRICS néo realizaram a inspeg¢éo da propriedade objeto deste laudo;

= Nossas analises, opinides, resultados e este laudo foram, desenvolvidos em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

= Nossa remuneracgdo para execuc¢ao deste Laudo ' nao dependefdo.desenvolvimento ou conclusao de um
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a necessidade do contratante, ou a ocorréncia de evento
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avaliacao.

DocuSigned by: DocuSigned by:
O(uu)o Sibwa Enck twpia
48E8CCB817E9435... -~ EB3FO3ABD64A4BO...
Dhiego Silva Erick Santos
Consultor - Escritérios e Projetos Especiais Coordenador - Escritérios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
DocusSigned by: DocusSigned by:
Mauwi ltagbn P/ Mausico laggba
Signed By: MAURICIO PEDROSO ITAGYBA:13036512896 Signed By: MAURICIO PEDROSO ITAGYBA:13036512896
U cPF 13036512896 U cPF 13036512896
‘Signing Time: 08/06/2020 | 10:43:21 PDT ‘Signing Time: 08/06/2020 | 12:38:41 PDT
IeB o= eRo=
. . QQQSBIfD1473AOBAEQ7ABFFQEE_ZSEFDE
P/ Rodrigo da Silva Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Gerente - Escritorios e Projetos Especiais Valuer
Cushman & Wakefield; Brasil Diretor, Avaliag@o e Consultoria

CAU: n° 50812-8
Cushman & Wakefield, América do Sul

Cushman & Wakefield VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA | 59











DocuSign Envelope ID: 7DAC8A6F-241A-420A-8CCA-C82DE6126F0B

"Il CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

Anexos

Anexo A: Documentacéo recebida

Anexo B: Definicbes técnicas
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Anexo A: Documentacao recebida
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ercicio de 2019 contém 0s principais elementos utilizados para o

- Esta notificagdo de langamento do [PTU doe I
ruida e de terreno e o uso do imovel, além do valor a pagar no

caleulo do imposto, tais como as areas const
exercicio.

. 0s dados desta notificagdo destinam-se somente ao langamento do IPTU, ndo ir_nportando se o in1§ye| esteja
ou nio em situagdo regular perante as legislacdes de parcelamento, uso e ocupagio do solo ou de edificacoes.

- £ obrigagdo do contribuinte informar qualquer alteragdo dos dados cadastrais do imével no prazo de 60 dias
da sua ocorréncia.

- A atualizagdo do nome do proprietdrio ou do endereco de entrega e a escolha d_o dia de vencimento podem
ser feitas diretamente pela internet acessando-se o site www.prefeimra.sp.gov.br/nptu/atualizacao.

_ Caso exista erro em algum dado cadastral deste documento, o contribuinte poderd impugnar o langamento
no prazo de 90 dias contados a partir da data do vencimento a vista.

_ Para mais informagdes sobre a atualizacdo de dados cadastrais ou a impugnagdo de langamento, acesse a
pagina do IPTU no site www.prefeitura.sp.gov.br/iptu antes de se dirigir a um dos locais de atendimento ao
publico: y

_imoveis residenciais - praca de atendimento de qualquer Subprefeitura;

. demais imoveis — Centro de Atendimento da Fazenda - CAF, da Secretaria Municipal da Fazenda,
exclusivamente mediante prévio agendamento no site www.prefeitura.sp.gov.brlagendamentosf.

- Existern duas opgdes de pagamento do IPTU: 3 vista, com desconto de 3% no valor total a pagar, desde que o
pagamento seja efetuado até a data do vencimento da parcela (inica, ou parcelado, com essa mesma data de

vencimento para a 12 parcela, porém, sem desconto. Atencdo: optando pelo pagamento parcelado o
contribuinte receberd documento contendo todos os boletos de pagamento das demais parcelas antes da data

de vencimento da 22 parcela.
- 0 nao pagamento de qualquer parcela do IPTU acarretard a inclusdo do contribuinte no Cadastro Informativo

Municipal (CADIN) e a inscricao do debito total (desconsiderando eventuais créditos da NFS-e/Nota do Milhdo) |

na Divida Ativa do Municipio. Nesse caso, a cobranca serd efetuada por meio de processo judicial, com as:

respectivas custas, encontrando-se o devedor sujeito, inclusive, & penhora de bens para quitagao do valor ‘

devido. ;

- 0 langamento do IPTU é efetuado com base nas leis tributarias do Municipio, em especial nas |eis 6.989/66,
10.235/86, 15.889/13, 16.098/14, 16.272/15e 16.768/17. :

INSTRUGOES DE PAGAMENTO

FORMAS DE PAGAMENTO:

- pela internet, no site dos bancos conveniados;

- nos caixas de autoatendimento ou em qualguer
agéncia da rede bancaria autorizada;

- nas casas lotéricas e correspondentes bancérios
autorizados.

Fac¢a a opgao pelo débilo aulomético conforme [
instrucdes especificas nesta nolificacao. |

PAGAMENTO COM ATRASO:

Caso a dala de vencimento ocorra em dia em qgue
nao haja expedienle bancario, 0 pagamento
podera ser efeluado no primeiro dia lil seguinte,
sem a cobranga de qualquer acrescimo.

No pagamenlo de prestagao com alraso incide
multa de 0,33% ao dia alé o limile de 20%. A
partir do més seguinte ao do vencimenlo, serdo
cobrados ainda juros de niorade 1% ao més e |
atualizagao moneldria. [
Apds o vencimenlo, o sistema ja calcula os ‘
valores dos acréscimos legais, bastando Ler em
mios o nimero do cadastro do imovel, abaixo ‘
indicado. [
22 VIA PARA PAGAMENTO DO IPTU: ‘
Quen fizer opcao pelo pagamentoparcelado e !
n3o receber 0 aviso de cobranga ate 7 dias.antes ‘
do vencimenlo da 2? parcela deve emitira 2® via

o site www.prefeilura.sp.gov.br/iplu ou |
solicita-la em urna das Subprefeituras.

ATENDIMENTO TELEFONICO

156

ATENDIMENTO AO PUBLICO

No Centro de Atendimento da Fazenda - CAF, da

Secretaria Municipal da Fazenda,
exclusivamente mediante prévio agendamento no site:

www.prefeitura.sp.gov.br/agendamentosf

e

IPTILI?20" TP oy —pep Ia’ fcio |[nL
IPTU201 Notificaca@de CADASTRO DO/IMOVEL DATA BASE EXERCICIO |(NL
IMPOSTO PREDIAL E AncaIman! 299.135.0029-8 01/01/2019 2019 || o1
TERRITORIAL URBANO Lancamento *
CONTRIBUINTE(S) ) ;' T o VENCIMENTOS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440 CPFICNPJ: 13.022.993/0001-44 || (Inica 09/02/19 3.871.354.98
s u ‘ 12) 09/02/19 399.108,76
CASO ALGUM DESSES DADOS ESTEJA INCORRETO, A ATUALIZ;%AO E OBRIGATORIA . 2%) 09/03/19 399.108,76
ACESSE O SITE WWW.PREFEITURA.SP.GOV.BR/IPTU/ATUALIZACAD PARA SOLICITAR A CORREGAQ 3%) 09/04/19 399.108,76
T DO ROV — 42) 09/05/19 399.108,76
A; BElIJG, ‘EI_AII;IA LIMA N4440 53) 09/06/19 399.108,76
29538.135 CODLOG=06897-7 67) 09/07/19 399.108,76
o 79) 09/08/19 399.108,76
‘ TMENSAGENS " 8%) 09/09/19 399.108,76
LATEDEDIFERENGA i 97) 09/10/19 399.108,76
-‘ 10°) 08/11/49 389.108,76

cmI | (szu | [TT/EF | |TESTADA . ||AREA OCUPADA | | ACC
1 02/2 Y 4428 2011
SSLESSST
FATORES BASE DE CALCULO (R$) FATOR
OBSOLESCENCIA
CONSTRUGAQ ESPECIAL
X/  0,8400 == 148298948,00 )Xl 1000 S(A
O, PROFUNDIDADE TIPO TERRENO CONDOMINIO FRAGAO IDEAL :
TERRE! RPOI ESPECIAL -
965200 | X| 1,0000 1,0779 1,0000 (X| 1,0000 |mm| A 2046844.00 X 1,0000 "(B
. 0 LI '
PROFUNDIDADE TIPO TE!
_X : X RREND X CONDOMINIO X FRAGAO IDEAL = EXCESSO DE AREA x_esvscw. :(C
4

DESCONTO
ACRESCIMO

IMPOSTOS
CALCULADOS

IMPOSTOS

BASE DE CALCULO (R$) Mo
: RRIGIDOS

(COM DESCONTO)

00

Scanned by CamScannef

TOTAL A PAGAR (R$)
3.991.087,60
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Para onde vai o IPTU?

0 IPTU é uma importante fonte de receita tributaria da Cidade de Sao Paulo,

e os valores arrecadados sdo destinados a manutencdo e aprimoramento de todos
o0s servicos prestados pela Prefeitura, como saude, educacao, moradia, manutengao
de vias e muito mais.

Todos devem pagar o IPTU?

Nos termos da legislacao em vigor, todas as pessoas fisicas ou juridicas que tenham
a propriedade, o dominio util ou a posse de bem imovel localizado na area ana
da Cidade de Sao Paulo devem pagar o IPTU anualmente. Em 2018, mais de ¢

dos titulares de iméveis cumpriram com suas obrigacées tributarias e estao em
com o fisco. Pagar os impostos é dever civico e demonstracdo de comprometimen
com as leis e a sociedade.

0 que acontece com quem nac paga 0 IPTL!

De acordo com a legislacao em vigor, o contribuinte qué deixar de pagar© IPTU estara
sujeito a incidéncia de multa, juros e correcdo mongiaria. Ainda, podera (ar seu CPF
ou CNPJ incluido no cadastro de inadimplentes - CADIN Municipal. Podera tambem
ter a divida protestada e sofrer acdo de execucdo fiscal, respondendo na justica

pela divida e ficando sujeito a penhora de bens e de contas bancarias.

Vocé sabia que pode resolver a maioria dos problemas
com o IPTU pela internet, sem precisar sair de casa?

Acesse o site mw‘ sp.gov.br/ipty m para poder:

- obter 2°s vias da notificacdo e dos.t de pagamento;
« emitir certidoes negativas débitos e de dados cadastrais (valor venal);
« atualizar c.nom proprie o ou o endereco de entrega e escolher
o dia de'vencimento (Recadastramento);
« verificar se tem débitos de IPTU;
o rerer isencao ou desconto para aposentado ou pensionista;
- agendar atendimento presencial no CAF - Centro de Atendimento da Fazenda Municipal.

A partir desse site vocé podera também ser direcionado para outros servicos como:
» acessar o DUC - Demanstrativo Unificado do Contribuinte;

» solicitar a res 20 de valores pagos indevidamente ou em duplicidade (DAT);

» consultar débites inscritos na Divida Ativa (FISC).

* EnENDA CADA CAMPO DO SEU IPTU!

Para maior compreensao do que significa cada campo contido

na Notificacdo de Lancamento do seu IPTU, a Secretaria Municipal

da Fazenda criou um tutorial online que explica cada item, pautado
pela legislacao em vigor e com uma linguagem de facil entendimento.

Sanned by amSnner
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IMOVEL: PREDIOS n%. 185, 191/199, 203/205, 211, 215, 217, 219, 229, 231, 239 ¢
243 da Rua Elvira Ferraz; n%. 40, 198 e 202/206 da Rua Chipre; e n°. 774 e 786 da Rua
das Fiandeiras, e respectivo terreno, no 28° Subdistrito — Jardim Paulisia, tendo o terreno
as seguintes metragens e confrontacdes: inicia-se na esquina da Avenida Brigadeiro Faria
Lima com & Rua Chipre, e segue pelo alinhamento da Avenida Brigadeiro Faria Lima, no
sentido de quem vai para a Rua Elvira Ferraz, por uma distancia de 37,30m; dai deflete &
esquerda e segue por uma disténcia de 40,00m, confrontando com os fundos dos iméveis
n%, 155, 163, 171 ¢ 175 da Rua Elvira Ferraz; dai deflete & direita seguindo por uma
distdncia de 36,00m até encontrar o alinhamento da Rua Elvira Ferraz, confrontando com
o imoével n® 175 da referida rua; dai deflete @ esquerda seguindo por uma distincia de
70,08m pelo alinhamento da Rua Elvira Ferraz; daf deflete a esquerda, seguindo por uma
distdncia de 36,00m, confrontando com o imével n® 255 da Rua Elvira Ferraz; dai deflete
4 direita e segue por uma distdncia de 20,00m, até encontrar o alinhamento da Rua das
Fiandeiras, confrontando com os fundos dos iméveis n®s. 255 e 265 da Rua Elvira Ferraz;
dai deflete & esquerda seguindo pelo alinhamento da Rua das Fiandeiras por uma
distincia de 54,00m, até encontrar o alinhame=nto da Rua Chipre; dai deflete 4 esquerda,
seguindo pelo alinhamento da Rua Chipre, por uma distdncia de 86,90m; dai deflete a
esquerda, formando o chanfro da esquina comn & Avenida Brigadeiro Faria Lima,
medindo 3,50m, inicio da presente descri¢do, encerrando a drea de 6.924,93m2.
CONTRIBUINTES: 299.135.0005-0 / 0006-9 / 0007-7 / 0008-5 / 0009-3 / 0010-7 /
0011-5/0012-3 /0013-1/0014-1/0015-8 / 0016-6 e 0026-3.

PROPRIETARIA: R.S.F.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA., CNPJ n° 08.747.111/0001-78, com sede nesta Capital, na Rua Hungria n® 514,
12° andar, sala 5, Jardim Europa.

REGISTROS ANTERIORES: R.13/Mat. n® 22.634, R.18/Mat. n° 48 839, R.11/Mat. n°
74.568, R.08/Mat. n° 88.966, R.03/Mat. n® 156.098, R.07/Mat. n° 47.395 (Mat. n°
179.879) e R.05/Mat. n°® 34.765 (Mat. n® 179.877), feitos em 02 de outubro de 2007,
R.10/Mat. n°® 20.627 (Mat. n® 179.873) e R12/Mat. n® 52.795 (Mat. n® 179.881), feitos em
12 de novembro de 2008; R.08/Mat. n® 23.268 (Mat. n°® 179.875) e R.08/Mat. n® 10.764

continua no verso
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{h-.-.ht. n° 179.869), feitos em 13 de outubro de 2008; R.07/Mat. n® 55.230, feito em 28 de
janeiro de 2009 (Mat. n° 179.883); R.04/Mat. n° 171.058, feito em 13 de margo de 2009
(Mat. n° 179.887); R.12/Mat. n° 111.507, feito em 28 de outubro de 2008 (Mat. n°
179.885); R.08/Mat, n° 294, feito em 12 de maio de 2008 (Mat. n° 179.867); e, R.10/Mat.
n® 19.923, feito em 17 de outubro de 2008 (Mat. n° 179.871), todos deste Registro.

(FUSAO).
ﬂ“?’ Fenlanets J ¥
Escrevente Autorizago .~/
Av.0l/ Data: 06/SETEMBRO/2010 PROT. 421.441
A abertura da presente mairicula ¢ feita nos termos do requerimento datado de 17 de
agosto de 2010. { s
Edgan Jonge Funlanets ( 1 o~
Escrevente Autorizado i &
e LN
R.02/ Data: 11/NOVEMBRO/2010 PROT. 424.381

Pela escritura datada de 14 de outubre de 2010, de notas do 15° Tabelido desta Capital,
livio n° 2.040, fls. 141/153, a devedora RSFSPE EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA., ji qualificada, deu em hipoteca a MAPS FARIA LIMA
ONE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com sede nesta Capital na
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek n°® 1.455, 12° andar, Vila Nova Conceicdo,
CNPJ/MF n® 12.051.358/0001-12, a parte ideal de 50% do imovel desta matricula, para a
garantia de todas as obrigagdes assumidas pela devedora no instrumento particular de
compromisse de compra e venda de imével datado de 03 de setembro de 2010, onde a
devedora prometeu vender a credora uma fragdo ideal equivalente a 50% do imovel desta

matricula pelo valor de R$129.000.000,00, acrescido de corre¢@o monetdria de acordo
com a variagio do IGP-M, que seri pago em 06 parcelas, sendo a iltima delas com
vencimento na data que ocorrer por Gltimo entre (a) 31 de agosto de 2011; ou (b) 05 dias
uteis da data da celebragdo do Certificado de Registro da Escritura Definitiva ¢
cumprimento das demais condigles precedentes ao pagamento da referida parcela,
conforme acordado no contrato. Ainda de acordo com o contrato, a devedora assumiu

continua na ficha 02
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obrigacdes perante a credora, as quais o pagamento das parcelas do Prego de Compra estd
vinculado; nesse sentido, a devedora constitui a presente hipoteca de modo a garantir
suas obrigacdes de indenizac8o, incluindo, mas nfo se limitando ao caso de rescisdo do
contrato motivada pelo descumprimento das obrigag@es assumidas pela devedora nos
termos daguele instrumento, a devedora devera restituir a totalidade das quantias pagas
pela credora até a data do inadimplemento, acrescida ainda, nas hipbteses previstas no
contrato, de indenizagdo prefixada por perdas e danos equivalente ao dobro das quantias
até entdo pagas pela credora, calculada na forma do conirato, totalizando o valor maximo
de R$180.600.000,00, o qual corresponde ao dobro da soma das quantias pagas pela
credora a devedora até a outorga da Escritura Definitiva (conforme definido no contrato),
que deverd ser indenizado 2 credora em determinadas hipéteses previstas no contrato,
além de corregio monetéria de acordo com o Indice Geral de Precos do Mercado (IGPM)
calculada desde 05 de julho de 2010 até seu efetivo pagamento, nos termos do contrato
ou qualquer outra multa ou penalidade pagével pela devedora & credora de acordo com o
contrato (“valor garantido”). Para efeitos do artigo 1.424 do Cddigo Civil, as principais
caracteristicas da divida garantida pela presente hipoteca sfio as seguintes: (a) Valor
méaximo garantido: R$180.600.000,00, acrescido de corregio monetaria calculada de
acordo com a variagfo do IGP-M desde 05 de jullio de 2010 até o seu efetivo pagamento;
(b) Vencimento: nos prazos e hipdteses estabelecidos no contrato para efeitos de
pagamento de indenizagdes, multas e penalidades, couforme aplicavel; e (¢) Taxa de
Juros: ndo aplicdvel; e demais clédusulas e condigdes constantes do titulo.

Wtj Lanta Settans C. dss Santos
Substiruta da Oficial

Av.03/ Data: 04/MAIO/2011 PROT. 433.292
Verifica-se! a) o englobamento dos contribuintes n°s 299.135.0607-7/0008-5/0009-
3/0010-7 e 0011-5 langados na Rua Elvira Ferraz n° 203, 205, 211, 215 e 217, passando
a constituir o contribuinte n® 299.135.0028-1, conforme prova a Certiddo Sobre Tributos
Imobilidrios — Dados Cadastrais n® 014.275/11-2 expedida em 05 de abnl de 2011 pela
Prefeitura do Municipio de S3o Paulo; e, b) o englobamento dos contribuintes n°s

continua no verso
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JQQ.IES.DDEﬁ-S e 299.135.0012-3 langados na Rua Chipre n° 136, 156 ¢ 180, dando
origem ao contribuinte n® 299.135.0027-1, conforme prova a Certiddo Sobre Tributos
Imobiliérios — Dados Cadastrais n® 013.722/11-5 expedida em 25 de margo de 2011,
Prefeiturz do Municipio de S3o Paulo, nos termos do requerimento datado de 11 de abril
de 2011

W Canta Sotaws @, dos Santas
syt ) Bubsiiiuta da Oficial
R.04/ Data: 04/MAIO/2011 PROT. 433.290

Pelo instrumento particular datado de 14 de outubro de 2010, R.S.F.S.P.E.
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGCOES LTDA., com sede nesta Capital, na
Rua Hungria n® 514, 12° andar, conjunto 5, CNPJ n° 08.747.111/0001-78, prometeu
m a MAPS FARIA LIMA ONE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
com sede nesta Capital, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek n® 1.455, 12° andar,
Vila Nova Conceigdo, CNPJ n°® 12.051.358/0001-22, a parte ideal de 50% do imével
desta matricula, pelo valor de R$129.000.000,00, que serd pago da seguinte forma: a)
R$6.450.000,00 pagos no dia 03 de setembro de 2010; b) R$6.450.000,00 até o dia 22 de
outubro de 2010; ¢) R$12.900.000,00 no dia 31 de margo de 2011; d) R$64.500.000,00
no dia 31 de maio de 2011:¢) R$19.350.000,00 no dia 30 de junho de 2011; ¢, f)
R$19.350.000,00 no dia 31 de agosto de 2011. Todas as parcelas serdio corrigidas
monetariamente pelo Indice Geral de Pregos de Mercado divulgado pela Fundagdo
Getiilio Vargas IGPM/FGYV, utilizando-se a variagfo simples do IGP-M desde 5 de julho
de 2010 até a data de pagamento efetivo; e demais condigOes constantes do titulo.

W Carta Sotiaes C. dos St

Zubstituta da Oficial
Av.05/ Data: 21/OUTUBRO/2011 PROT. 442.678
Verifica-se que o imo6vel desta matricula estd cadastrado sob o contribuinte n®

299,135.0029-8, conforme prova a certiddo de dados cadastrais expedida pela Prefeitura
do Municipio de Sdo Paulo, nos termos do requerimento datado de 12 de sctembro de

2011.
Carla Settanc C. dos Santos

continua na ficha 03
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Av.06/ Data: 21/OUTUBRO/2011 PROT. 442 678

Verifica-se a demoligdo dos prédios n°s. 185, 191/199, 203/205, 211, 215, 217, 219, 229,
231, 239 ¢ 243 da Rua Elvira Ferraz; n°s. 40, 198 e 202/206 da Rua Chipre; e n°. 774 e
786 da Rua das Fiandeiras, conforme provam os certificados de conclusdo de demoligdo
n°s. 2008/31659-00 de 24 de julho de 2008, 2009/37997-00 de 28 de setembro de 2009,
2009/45744-00, 2009/45747-00, 2009/45748-00, 2009/45749-00, 2009/45750-00 e
2009/45752-00 de 17 de novembro de 2009, e 2010/02118-00 de 21 de janeiro de 2010; e
certidoes de demolico n°. 001/CPDU/SUSL/2008 de 23 de janeciro de 2008,
002/CPDU/SUSL/2008 de 31 de janeiro de 2008, e 11/CPDU/SUSL/2010, todos
expedidos pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, nos termos do requerimento datado de

12 de setembro de 2011.
\Ww" Carla Sottano C. dos Santos
Subsiiiula da Oficial
Av.07/ Data: 21/OUTUBRO/2011 PROT. 442.678

Verifica-se o arquivamento das CertidGes Negativas de Débitos Relativos as
Contribuigdes Previdenciarias e as de Terceiros n’. (001142011-21200146 para a area
demolida de 2.060,00m3, 002192011-21200712 para a area demolida de 157,00m?,
003532011-21200722 para a area demolida de 261,00m?, 006382011-21200730 para a
drea demolida de 4.591,00m?, emitidas em 04 de fevereiro de 2011, 24 de fevereiro de
2011, 10 de maio de 2011 ¢ 25 de julho de 2011, respectivamente, pela Secretaria da
Receita Federal do Brasil — Ministério da Fazenda, referentes & demoligdo das
construgdes que existiam no imével desta matricula, nos termos do requerimento datado
de 12 de setembro de 2011.

fa—“%rﬁzﬁ%&”ﬁiﬁfﬁﬁ s
Av.08/ Data: 21/OUTUBRO/2011 PROT. 442.679
Verifica-se que no terreno desta matricula foram construidos: (i) um prédio de 16

andares, 01 mezanino, 03 subsolos, garagem exclusiva e 4tico, destinado & escritorios; e
(ii) um prédio de 01 andar, totalizando 38.422,87m? de drea construida, que receberam

continua no wverso
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o n° 4440 da Avenida Brigadeiro Faria Lima, conforme provam o certificado de
conclusdo n° 2011/22370-00 emitido em 06 de junho de 2011, e o apostilamente n°

2011/22370-01 emitido em 09 de junho de 2011, ambos pela Prefeitura do Municipio de
Sdo Paulo, nos termos do requerimento datado de 20 de outubro de 2011.

?jﬁ%‘ Caria Settano C. dos Santos

‘f,.-r_,_ Subslilutla da Oficial

AV.0S/ Data: 21/OUTUBRO/2011 PROT. 442.679
Verifica-se o arguivamento da Certiddo Negativa de Débitos Relativos as Contribuigdes
Previdenciérias e as de Terceiros n® 007922011-21200526, emitida em 16 de setembro de
2011, pela Secretaria da Receita Federal do Brasil — Ministério da Fazenda, referente aos
prédios situados na Avenida Brigadeiro Faria Lima n® 4.440, com 38.422,87m? de 4rea
construida, nos termos do requerimento datado de 20 de outubro de 2011.

X Carla Sottano C. dos Sanros
W Subslilula da Oficial
Av. 10/ Data: 17/JANEIRO/2012 PROT. 446.759

Fica cancelado o R.02 referente & hipoteca da parte ideal de 50% do imével desta
matricula, autorizado por MAPS FARIA LIMA ONE INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. ¢ R.S.FS.P.E. EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA., j4 qualificadas, por escritura de 21 de dezembro de

2011, referida no R.11.
- Subsliula da OHickel
R.11/ Data: 1 7/JANEIRO/2012 PROT. 446.759

Por escritura de 21 de dezembro de 2011, de notas do 15° Tabelido desta Capital, livro
n® 2.196, fls. 237/248, R.S.F.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA., j4 qualificada, transmitiu por venda a MAPS FARIA LIMA ONE
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., CNPJ n® 12.051.358/0001-22, com
sede nesta Capital, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek n® 1.455, 12° andar,

Vila Nova Conceiclio, a parte ideal de 50% do imovel desta matricula pelo valor de

caontinua na ficha n® 04
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R$129.000.000,00, em cumprimento ao instrumento particular de promessa de venda ¢
compra referido sob o n® 04,

———
Carig Sottans C. dos Santor
. - Subatituts da Oficial

—

R.12/ Data: 19/ABRIL/2012 PROT. 451.681

Por escritura de 03 de abril de 2012, de notas do 14° Tabelido desta Capital, livro n°
3.609, fls. 217/226, N.S.F.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTIC[PAC(')ES
LTDA., ji qualificada, transmitiu _por venda a BRAZILIAN MORTGAGES
COMPANHIA HIPOTECARIA, CNPJ n® 62.237.367/0001-80, com sede nesta
Capital, na Avenida Paulista n® 1.374, 16° andar, a parte ideal de 50% do imével desta
matricula pelo valor de R$200.000.000,00, em cumprimento ao instrumento particular
de compromisso de venda e compra, celebrado em 23 de dezembro de 2011, ndo

registrado.
# Caria Sottane C. dos Santos

Subotitvie da Oficiel
Av.T37 Data: 19/ABRIL/2012 PROT. 451.681
Verifica-se que a parte ideal de 50% do imdvel desta matricula foi adquirida em caréter
fiducidrio e se destina ao Fundo de Investimento Imobilidrio administrado por
BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA HIPOTECARIA, ja4 qualificada,
denominado FUNDO DE INVESTIMENTO IMORILIARIO BM VBI FL 4440 -
FII, CNPJ n® 14.376.247/0001-11, constituido de acordo com o disposto na Lei n®
8.668/93 e na Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios n® 472/08, sendo que, em
conformidade com o disposto no artigo 7° da citada Lei n° 8.668/93, ficam estabelecidas
as seguintes restricdes: a) niio integra o ativo da administradora; b) ndo responde direta
ou indiretamente por quaisquer obriga¢des da instituigdio administradora; ¢) ndo compde
a lista de bens e direitos da administradora, para efeito de ligmdagfio judicial ou
extrajudicial; d) nfio pode ser dado em garantia de débito de operagiio da institui¢do
administradora; e) ndo € passivel de execugfo por quaisquer credores da administradora,
por mais privilegiado que possa ser; f) ndo pode ser objeto de constituigdo de dnus reais,

continua no verso
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por escritura de 03 de abril de 2012, referida no R.12.

- la Sottano C. dos Santes
el Syubatituta da Oficial

——

Av.14/ Data: 27/JULHO/2012 PROT. 456.479

Por escritura de 22 de junho de 2012, de notas do 14° Tabelido desta Capital, livro n°
3.661, fls. 137/140, R.S.F.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

LTDA., na qualidade de outorgante ¢ BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA
HIPOTECARIA, na gualidade de outorgada, ja qualificadas, retificam a escritura de 03
de abril de 2012, das mesmas notas do titulo, livro n® 3609, fls. 217/226, registrada sob
n® 12 e averbada sob n° 13, para constar: (i) que o FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO BM VBI FL 4440 - FII acha-se inscrito no CNPJ n°
13.022.993/0001-44; e, (ii) que o sub-item 3.1.9 passa a ter a seguinte redagdo:
"desconhece a existéncia de quaisquer acOes reais, pessoais reipersecutorias em cur:;ﬂ,
de natereza civil, comercial, fiscal ou trabalhista, movidas contra a OUTORGANTE ¢m
qualquer tribunal no Brasil ou no exierior, que afetem ou possam afetar o imével
atualmente ou como resultado de qualquer fato ocorrido durante os wltimos 20 (vinte)
anos; sendo a OUTORGANTE, perante a OUTORGADA, a exclusiva responsavel por
todos e quaisquer danos, reivindicagdes, responsabilidades, perdas, penalidades, custos,
despesas, juros, langamentos, sentengas de qualquer natureza, por fatos imputados a
OUTORGANTE e relacionados com priticas e condutzs anteriores & data da lavratura
da presente escritura, que forem considerados prejudiciais ao meio ambiente ou a
terceiros, se vierem a acarretar qualquer problema material para o objeto desta escritura
¢ puderem afetar adversamente o presente negdcio”. Ficam ratificadas todos os seus
RS g, Faghics e dizcres. Carla Sottanc C dos Santos

W Substituta da Oficial

e

continua na ficha 05
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R.15/ Data: 24/JANEIRO/2013 PROT. 463.802

Por instrumento particular de 20 de agosto de 2010, aditado em 21 de dezembro de 201 |
¢ em 07 de fevereiro de 2012, MAPS FARIA LIMA ONE INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. e BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA
: HIPOTECARIA, na qualidade de administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO

IMOBILIARIO BM VBI FL 4440 - FII, ja qualificadas, deram em locacio ao BANCO

BARCLAYS S.A., CNPJ n® 61.146.577/0001-09, com sede nesta Capital, na Praga
Professor José Lannes n® 40, 4°/5° andares, Edificio "Berrini 500", Brooklin, parte do

| imovel desta matriculz, correspondente ao 11°, 12° 13° 14° e 15° pavimentos do Edificio
Faria Lima 4440, com drea locdvel de 5894.03m* e ainda 155 vagas de garagem

indeterminadas. a serem disiribuidas pelos trés subsolos, sendo que 32 vagas de garagem

sdo atribuidas para cada pavimento do 11° ao 14° e 27 vagas de paragem sdo atribuidas
ao 15° pavimento, pelo prazo de [ anos, com inicio em 13 de junho de 2011. O aluguel

mensal é de R$650.000.00. No caso des imdveis locados serem alienados durante a

locagédo, o adquirente se obrigara a respeifar seus termos e condi¢des; e demais cldusulas
e condigdes constantes do titulo.

Aegasts Guillionme Soitam (. dsa Sastw
L. i Substituto ca Dﬂgal
A6/ Data: 24/JANEIRO/2013 PROT. 463.802

Por instrumento particular de 20 de agosto de 2010, aditado em 21 de dezembro de 2011
e em 07 de fevereiro de 2012, referido no R.15, procede-se a presente averbagdo para
assegurar o direito de preferéncia em caso de alienagdo dos imdveis locados.

L dss Santes
£ /"/ Rl T

\ il

continua no verso
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~—matricula ficha
as030z ) (s

VErso

Av.1 Data: 24/ABRIL/2013 PROT. 468.682
Verifica-se que o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM VBI FL 4440 -
FIl passou a denominar-se FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL
4440 — FI1, conforme prova a Ata da Assembléia Geral de Cotistas realizada em 28 de
margo de 2012, registrada em microfilme sob o n” 1.807.359 em 29 de margo de 2012, no
7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos desta Capital, por instrumento particular
de 05 de marco de 2013,

@ﬁ:‘” Cala Sottane C. dos Satos

- Substituts da Oficiet

Av.18/ Data: 24/ABRIL/2013 PROT. 468.682
Verifica-se que BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, CNPJ n®
59.281.253/0001-23, com sede no Rio de Janeiro-RJ, na Praia de Botafogo n® 501, 5°
andar parte, passa a deter a propriedade fiducidria da parte ideal de 50% do imovel desta
matricula, integrante do  patrimonio. do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO VBI FL 4440 - FIlI, e substitui¢dio a BRAZILIAN MORTGAGES
COMPANHIA HIPOTECARIA, em razdo da rentncia desta, conforme Ata da
Assembléia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 30 de agosto de 2012,
registrada sob n® 1827897 em 05 de setembro de 2012, no 7° Oficial de Registro de
Titulos ¢ Documentos ¢ Civil de Pessoa Juridica desta Capital e sob n® 1052369 em
13 de setembro de 2012, no 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade
do Rio de Janeiro-RJ e Oficio/CVM/SIN/GIE n® 3666/2012 expedido em 26 de
novembro de 2012, pela CVM - Comissdo de Valores Mobiliarios, por instrumento
‘ particular de 05 de margo de 2013.

| Canla Sottane C.dos Senios
: W Subatituts da Oficiet

continua na ficha 06
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LIVRO N° 2 - REGISTRO CNS: 11.349-8 4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

——matrigula flcha
180. aozj [_

Av. 15/ Data: 15/DEZEMBRO/2014 PROT. 495.420

Por instrumento particular de 26 de agosto de 2014, BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, na qualidade de administradora e proprietdria fiducidria dos ativos
que compdem o patrimoénio FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL
4440 — FII, e, MAPS FARIA LIMA ONE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., ambos na qualidade de locadores, e BANCO BARCLAYS S.A, na qualidade
de locatario, todos j4 qualificados, de pleno e comum acordo, aditam ¢ instrumento
particular de 20 de agosio de 2010, aditado em 21 de dezembro de 2011 ¢ em 07 de
fevereiro de 2012, registrado sob o n® 15 & averbado sob o n® 16, nesta matricula, para

constar que em virtude da rescisdo parcial do contrato ¢com a devolugdo do 11° e 14°
pavimentos € as correspondentes 64 vagas de garagem, sendo 32 vagas para cada
pavimento, permanecendo a locagio com relagdo acs 0s 12° 13° e 15° pavimentos, com
area locavel de 3.527,66m3 e ainda 91 vagas de garagem indeterminados a serem
distribuidas pelos irés subsolos e a serem definidas e identificadas pela locataria, sendo
que 32 vagas de garagem serdo atribuidas para cada pavimento do 12° e 13° e 27 vagas
de garagem atribuidas para o pavimento do 15° O aluguel mensal sera de R$792.509,23
até a data de devolucdo mencionada no titulo, ¢ apos o aluguel base passara a ser
R$474.329,16, data base de 13 de junho de 2014 Ficam ratificadas todas as demais
clausulas e condigdes constantes do instrumento ora aditado. Protocolo n® 495.420 de

27/11/2014.
i
Substiuta da Oficial
Av.20/ Data: 30/OUTUBRO/2015 PROT.509.518

Por instrumento particular de 14 de setembro de 2015, BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, na qualidade de administradora e proprietaria fiduciéria dos ativos que
compdem o patriménio FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440 -
FlI, ¢, MAPS FARIA LIMA ONE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,,
ambos na qualidade de locadores, ¢ BANCO BARCLAYS S.A., na qualidade de
locatério, todos ja qualificados, de pleno e comum acordo, aditam o instrumento particular

continua no verso
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matricula ficha
[— 180. 3{}}!—] r vmu CNS: 11.349-8

de 20 de agosto de 2010, aditado em 21 de dezembro de 2011, 07 de fevereirg de 2012 e
em 26 de agosto de 2014, registrado sob o n° 15 e averbado sob os n% 16 ¢ 19, nesta
malricula, para constar que em virtude da rescisdo parcial do conirato com a devolugdo do

15% pavimento e as correspondentes 27 vagas de garagem, permanece a locagio com
| relagdo aos os 12° ¢ 13° pavimentos, com area locavel de 2.366,36m?, ¢ ainda 64 vagas de
garagem indeterminadas a serem distribuidas pelos trés subsolos do Edificio, e a serem
definidas e identificadas por mituo acordo entre a locataria e a administra¢do do Edificio,
sendo que 32 vagas de garagem serdo atribuidas para cada pavimento do 12° e 13° Ficam
ratificadas todas as demais clausulas e condigdes constantes do instrumento ora aditado.
Protocolo n® 509.518 de 02/10/2015. '

TS e a5 G

Av.21/ Data: 04/JANEIRO/2018

Verifica-se que a BANCO BARCLAYS 5.A. passou a denominar-se BNC BRAZIL
ONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA., conforme prova a Ata da Assembleia Geral

Extraordinéria realizada em 25 de agosto de 2016, registrada sob o n® 185840/17-6 em 26

de abril de 2017, na Junia Comercial do Estado de Sdo Paulo - JUCESP, por instrumento

particular de 24 de outubro de 2017. Protocolo n® 542.643 de 12/12/2017.

%% Cadda 5.£. Santas
Oficial Substituta

Av.22/ Data: 04/JANEIRO/2018
Ficam cancelados o R.15 ¢ as Avs.16, 19 e 20, referentes a locagdo do imovel desta

Lmatricula, em virtude da rescisdo contratual celebrada entre as partes, de um lado, na
qualidade de locadoras, MAPS FARIA LIMA ONE INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. ¢ BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A.
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, na qualidade
administradora e proprietaria fiducidria do ativos que compdem o FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440 - FII, e de outro lado, na gualidade de
lacatario, BNC BRAZIL CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA,, ja qualificada, por
instrumento particular de 24 de outubro de 2017. Protocolo n® 542.643 de 12/12/2017.
Carla Santsa

s.é.
EW Oficial Substituta
continua na fNcha 7
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LIVRO N°* 2 - REGISTRO CNS: 11.349-8 4° OFICIAL DE REGISTRQ DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

——matricula ficha
1803{}7 [_ 07

R.23/ Data: 04/JANEIRO/2018

Por instrumento particular de 24 de outubro de 2017, MAPS FARIA LIMA ONE
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., ¢ BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, na qualidade administradora e proprietéria fiducidria do ativos que
compdem o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440 - FII, ji
qualificadas, deram cm locacio ao BARCLAYS BRASIL ASSESSORIA FINANCEIRA
LTDA., CNP] n® 27.231.077/0001-09, com sede nesta Capital, na Av. Brigadeiro Faria

Lima n® 4.440, parte do imoével desta matricula, correspondente a parte do 12° pavimento,
sala n® 122 do Edificio Faria Lima 4440, com drea locdvel de 288.09m? e (08 vagas

estacionamento localizadas na garagem, sendo 07 vagas indeterminadas e 01 vaga “VIP”,
localizada no 1° subsolo, pelo prazo de 05 anos, com inicio em 19 de setembro de 2017 e
término em 18 de setembro de 2022, O aluguel mensal total serd R$38.892,15. No caso do
imovel ser alienade durante a locagdo, o adguirente se obrigara a respeitar seus termos; e
demais clausulas e condig¢des constantes do titulo. Protocolo n® 542.642 de 12/12/2017.

W Conta.5. €. Santas
- Oficial Substituta

—

Av.24/ Data: 04/JANEIRO/2018

Por instrumento particular de 24 de outubro de 2017, referido no R.23, procede-se a
presente averbagdo para assegurar o direito de preferéncia em caso de alienagdo do imovel.
Protocolo n® 542.642 de 12/12/2017.

S st
b Oficial Substituta
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||I|||II CUSHMAN &

WAKEFIELD ANEXOS

Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valorde.um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de<viabilidade de suas
utilizacbes econbmica, para uma determinada finalidade, situacao e data. ” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagao: “A diferenca entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicao ou.de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Valor de mercado: Entende-se como “valor de mercado livre” a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data detreferéncia, dentro das condicdes de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imovel situado dentro do perimetro urbano definido em lei”. (NBR 14653:2001);

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de. comercializacdo ou
exploragdo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: loteamento, prédios comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center;-parques tematicos), industrial ou rural. ” (NBR
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imovel destinado a exploragao do comércio ou
servicos. ” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagao: “Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de transformacdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado
e 0s do bem avaliando. ” (NBR 14653:2001);

Valor de mercado “as is”: Valor de mercado. proposto para uma propriedade em seu estado de
conservagdo, uso e zoneamento atuais a data da avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P);

Tempo de exposicdo: a).O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializacao. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializacéo pelo valor de mercado da data da avaliagéo;

Valor de liquidagéo forcada: Condigéo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
gue o médio de absorcdo pelo mercado;

Finalidaderdo laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisicéo,
alienacao, dagdorem pagamento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que o levaram:.a necessidade de obter um laudo de avaliagéo;

Estudo de ‘viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econbmica de um empreendimento, com a utiliza¢do de indicadores de viabilidade. ” (NBR14653-4:2002);
Anadlise de sensibilidade: “Andlise do efeito de varia¢cdes dos pardmetros do modelo adotado, no resultado
da avaliagao”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatéario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

Imével paradigma: imével hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrdo representativo da
regiao ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica puablica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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