FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

MEMORIAL OFFICE
RELATORIO DA ADMINISTRACAO
NOVEMBRO DE 2020

—
==

i\ A\

| DY

www.coinvalores.com.br




N
‘ COINVALORES Fundo de Investimento Imobilidrio Memorial Office

) Y- 4 Relatério da Administracdo Novembro de 2020

S3o Paulo, 21 de dezembro de 2020.

Fundo de Investimento Imobiliario Memorial Office

O Fundo foi constituido em 09 de dezembro de 1996 e iniciou suas operacdes em 07 de janeiro de
1997 sob a forma de condominio fechado com prazo indeterminado ce duragao e tendc conio
objetivo captar recursos junto ao publico investidor para incorporar o Edificio Memorial Office, o
qual foi locado para fins comerciais depois de concluida a construgao.

1. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

Localizagdo privilegiada situado na Rua Julio Gonzdles, 132 — Barra Funda, préximo a uma das
maiores esta¢des intermodal da América Latina: (Metrd / Trens e Estacdo de Onibus Municipais e
Interestaduais). Esta também préoximo das principais rodovias de acesso a Capital de Sdo Paulo,
Marginais Pinheiros e Tieté e aos Shoppings West Plaza e Bourbon;

Padrao corporativo com fachada imponente e vista privilegiada.

Ar condicionado Central, representando uma economia de energia e de custos de manutencao,
refletindo diretamente na taxa de condominio.

2 — PANDEMIA DO NOVO CORONAVIRUS — COVID-19

Os impactos dos acordos ja formalizados sdo os seguintes:

IMPACTOS NA RECEITA POR COTA
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3 — PROCESSO DE LOCAGAO / DESOCUPAGAO

Locacgao

O processo de locagdo dos conjuntos 213 e 214 com 273m? localizados no 27° pavimento (metade
do pavimento), encontra-se estagnado, a empresa informou que em razado das incertezas geradas
pela segunda onda do COVID-19, poderd retomar o assunto somente no ano que vem. Diante
dessa nova situacdo, essa informacdo sera retirada dos proximos relatérios, ressalvado se houver
qgualquer novidade a respeito.

Desocupacdo

A Locataria ocupante do 30°pavimento com area de 546m? concretizou a devolu¢do do imdvel em
30/11/2020. Por se tratar de vencimento do contrato, ndo ha incidéncia de multa rescisdria.

Disponibilidade Disponibilidade Data de
Conjunto Andar Area
futura Rescisdo/locagdo
11a14 7° 546 546 546 Disponivel
3la34 9° 546 546 546 Disponivel
41 a 44 10° 546 546 546 Disponivel
51ab54 11° 546 546 546 Disponivel
61 a 64 12° 546 546 546 Disponivel
71a74 13° 546 546 546 Disponivel
131 a 132 19° (1/2) 273 273 273 Disponivel
151 a 154 21° 546 546 546 Disponivel
161 a 164 22° 546 546 546 Disponivel
211 e 212 27° 273 - 273 05/04/2021
213 e 214 27° 273 273 273 Disponivel
223 e 224 28° 273 273 273 Disponivel
231 a 234 29° 546 546 546 Disponivel
241 a 244 30° 546 546 546 Disponivel
Area Total para Locagao 6.279,00 6.552,00
Area total do empreendimento 13.104,00 13.104,00
Vacancia: 47,92% 50,00%
Ocupacdo 52,08% 50,00%

Taxa de Vacdncia m? - (Ultimos 12 meses)
57%
52%
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4 — OCUPANTES POR SEGMENTO EM NOVEMBRO-2020:

Percentual de Ocupacao
(por segmento)

Seguros - 2,08%
Infraestutura - 2,08%
Comércio - 4,17%
Consultoria - 6,25%
Tecnologia — 8,33%
Transportes — 12,50%

J 16,67%

Turismo

Disponivel ) 47,92%

5 - CRONOGRAMA DE VENCIMENTO DE CONTRATOS

Cronograma Vencimentos de Contratos

10,42%

2021

- 27,08%

Joo3 12,50%
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Pregdo PreAbe PreMax PreMin PreFec PreMed Quanuglade
Negociada

04/11/2020 91,00 98,00 85,02 89,99 91,04 1.279 116.440,16
05/11/2020 94,00 94,00 90,00 90,00 91,33 3 273,99
06/11/2020 92,00 92,00 88,00 88,00 90,00 2 180,00
09/11/2020 91,94 91,99 85,04 85,05 87,78 2.564 225.067,92
10/11/2020 89,00 91,98 85,04 85,04 88,52 1.004 88.874,08
11/11/2020 85,07 85,07 85,07 85,07 85,07 1 85,07
16/11/2020 85,07 85,07 85,01 85,01 85,04 13 1.105,52
17/11/2020 85,01 85,01 85,01 85,01 85,01 4 340,04
18/11/2020 89,99 89,99 85,01 85,01 85,91 11 945,01
20/11/2020 85,04 85,04 85,03 85,03 85,03 2 170,06
23/11/2020 89,98 90,00 85,01 85,01 86,47 1.801 155.732,47
25/11/2020 85,03 85,03 85,03 85,03 85,03 1 85,03
26/11/2020 85,04 85,04 85,04 85,04 85,04 1 85,04
27/11/2020 85,03 86,99 85,03 86,99 85,31 7 597,17
30/11/2020 85,03 87,00 85,03 87,00 86,01 2 172,02

7 - INFORMAGCOES CONTABEIS — POSICAO EM 30.11.2020
Patrimonio Liquido: RS 66.835.724,67

Total de quotas integralizadas: 508.008 quotas

Valor patrimonial da quota: 131,5643

Variacao da quota no més: 0,17%

8 — DISTRIBUICAO DE RENDIMENTO

Néo hd rendimentos a distribuir relativo ao més de novembro/20.

Declaramos que o Fundo se enquadra no inciso Il do Art. 32 da Lei 11.033/2004, alterada pelo Artigo 125 da Lei 11.196/2005. Em
decorréncia, fica isento do imposto de renda, o cotista pessoa fisica, desde que respeitado o disposto nos incisos | e Il do Paragrafo
Unico do Art. 32 da Lei 1.033/2004.
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Distribui¢do de Rendimento por Quota - RS
(Ultimos 12 Meses)

0,60 0,43
040 0,27

0,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 0.0 0,00
0,00

9 — RENTABILIDADE

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MEMORIAL OFFICE

Rentabilidade das Cotas

A Valor da Cota Varasis D|str|db;|gao Divi.der.1d Yield Valor da o Rghtabilidade
Més / Ano de : (distrib/cota Cota  Variacdo % Dividend/Cota
Fechamento % Saalelilcliy fechamento) Patrimonial Patrimonial
R$/cota)
dez-19 R$ 110,01 22,10% 0,27 0,25% R$ 130,70 -2,17% 0,21%
jan-20 R$ 106,24 -3,43% 0,00 0,00% R$ 130,89 0,14% 0,00%
fev-20 R$ 109,99 3,53% 0,00 0,00% R$ 130,94 0,04% 0,00%
mar-20 R$ 100,00 -9,08% 0,00 0,00% R$ 131,01 0,06% 0,00%
abr-20 R$ 94,96 -5,04% 0,00 0,00% R$ 131,07 0,05% 0,00%
mai-20 R$ 92,50 -2,59% 0,00 0,00% R$ 131,08 0,01% 0,00%
jun-20 R$ 93,21 0,77% 0,43 0,46% R$ 130,72 -0,28% 0,33%
jul-20 R$ 90,00 -3,44% 0,00 0,00%  R$ 130,78 0,05% 0,00%
ago-20 R$ 88,04 -2,18% 0,00 0,00% R$ 130,95 0,13% 0,00%
set-20 R$ 88,01 -0,03% 0,00 0,00% R$ 131,15 0,15% 0,00%
out-20 R$ 90,00 2,26% 0,00 0,00% R$ 131,34 0,14% 0,00%
now-20 R$ 87,00 -3,33% 0,00 0,00% R$ 131,56 0,17% 0,00%

Total ultimos 12 meses -20,92% 0,71% 0,66% 0,54%

IFIX
Ano Ano 12 meses -12,18%
Mensal Mensal No més 1,52%

O Dividend Yield considera o valor de distribuicdo por cota apurado no ultimo dia util do més em
relacdo a cotacao de fechamento do ultimo dia util do més.

A rentabilidade da cota patrimonial considera o valor distribuido por cota apurado no ultimo dia
util do més em relacdo a cota de fechamento patrimonial do ultimo dia do més.
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10 - FLUXO DE CAIXA

A posic¢do do caixa em 30 de novembro de 2020 é de RS 1.061.590,69 conforme planilha abaixo:

Saldo de caixa em dezembro/2019 965.115,28

Receita de aluguel 2.780.797,00
Receita de Aplicagdo Financeira 20.999,75
Receita Total 2.801.796,75
Condominio de unidades néo locadas (1.391.390,92)
Despesa de IPTU (680.149,17)
Taxa de Administracéo (144.928,29)
Taxa de custodia Bradesco (20.575,07)
Despesas de advogados (16.633,33)
Despesas de auditoria (15.500,00)
Despesas com Taxa CVM (15.036,92)
Despesa de avaliacdo de ativo (13.329,44)
Taxa Anuidade BM&Fbovespa (10.077,17)
Outras Desp. Adm (Banc./Correio/Copias) (8.205,83)
Taxa Anbima (2.200,00)
Despesas tributarias (1.342,70)
Despesa Total (2.319.368,84)
(- ) Distribuicdo de Rendimentos (355.589,50)

Sub. Total 1.091.953,69
(-) Investimentos (30.363,00)

Saldo de caixa em novembro/2020 1.061.590,69

Obs. Os recursos do caixa do Fundo encontram-se aplicados predominantemente em TITULO PUBLICO FEDERAL
(Letras Financeiras do Tesouro — LFT).

11 — VALOR DE MERCADO DOS BENS INTEGRANTES DO PATRIMONIO DO FUNDO

De acordo com a avaliacdo técnica realizada pela empresa CUSHMAN & WAKEFIELD VALUTION
ADVISORY, o valor de mercado do empreendimento incluindo terreno e construgdes civis,
totalizam RS 65.358.000,00 - base dezembro de 2019.
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Imoveis Valor de Mercado em 2018 Variagdo (RS) Valor de Mercado em 2019

Terrenos 9.182.590,39 -3.841.590,39 5.341.000,00
Edificagdes 57.670.407,18 2.346.592,82 60.017.000,00
66.852.997,57 -1.494.997,57 65.358.000,00

Resultado por cota

12 - Lista de Prestadores de Servigos:

Nome CNPJ Servigo Prestado Periodicidade
Banco Bradesco S/A 60.746.948/0001-12 Custodia Contrato
CBRE Consultoria do Brasil LTDA 51.718.575/0001-85 Consultoria Contrato
Moore Stephens Metri Auditores S/S 81.144.818/0001-80 Auditoria Contrato
Xavier de Castro Advogados LTDA. 67.352.641/0001-86 Advogado Esporadico

Maiores informagdes podem ser obtidas pelo telefone: 3035-4141 com Rubens, Adriano e
Molinari.

Atenciosamente

COIN DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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