FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
MEMORIAL OFFICE (FMOF11)

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
de duracao e tendo como objetivo captar recursos junto ao
publico investidor para incorporar o Edificio Memorial
Office, o qual foi locado para fins comerciais depois de
concluida a construcgao.

Da Caracteristica do Imovel

v Localizacdo privilegiada situado na Rua Julio Gonzales,
132 — Barra Funda, proximo a uma das maiores estacdes
intermodal da América Latina: (Metr6 / Trens e Estacdo de
Onibus Municipais e Interestaduais). Estd também préximo
das principais rodovias de acesso a Capital de Sao Paulo,
- Marginais Pinheiros e Tieté e aos Shoppings West Plaza e
Bourbon;

v'Padrdo corporativo com fachada imponente e
privilegiada; e

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

Em dezembro foi concluida a locagdo de metade do 19°pavimento com area de 273m> A locagéo faz parte da expansao de uma empresa que integra um grupo econémico
que ja ocupa os 16°,17°,18 andares e metade do 19° pavimento, e que acrescido da nova area locada, perfaz uma area total ocupada de 2.184m?. Cabe destacar que fez parte da
negociacdo a renovacgao da vigéncia locaticia de todos os contratos pertencentes ao grupo econémico, por mais 5 anos.

A negociagéo para locagéo de um andar com area de 546m? esta estagnada, a empresa realizou estudos de layout, porém, até 0 momento nao houve qualquer retorno.

Além das negociagdes em andamento, em dezembro tivemos uma visita por uma empresa buscando area de 500 a 700m?, no entanto, até 0 momento a visita ndo se
traduziu em proposta de locagao.

Desocupacao

A empresa ocupante do 8° pavimento com area de 546m? concluiu a devolugdo do imével em 06/01/2022., por esta razdo, a partir de jan/22 a taxa de
vacancia passara a ser de 54,17%.

Taxa de Vacancia (ultimos 12 meses)

NIy

jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21
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Disponibilidade atual
(vacancia efetiva) Disponibilidade futura Data de Rescisdo/locagdo

546 546 546 Disponivel

546 - 546 06/01/2022

546 546 546

546 546 546

11° 546 546 546

12° 546 546 546

| |
| |
| |
| |
| |
| |
| 13° | 546 546 546
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |

Conjunto Area

7
g°
9°

10°

Disponivel

Disponivel

|

|

|

|
| Disponivel
| Disponivel
| Disponivel
199 (1/2) 273 273 273 | Disponivel
21° 546 546 546 | Disponivel

|

|

|

|

1

|

|

|

22° 546 546 546
546 546 546
273 273 273
29° 546 546 546
30° 546 546 546

Area Total para Locacdo 6.552,00 7.098,00

Area total do empreendimento 13.104,00 13.104,00
Vacancia: 50,00% 54,17%
50,00% 45,83%

Disponivel

27°
28°

Disponivel
Disponivel
Disponivel

Disponivel




Disponivel

Turismo

Transportes

Tecnologia

Consultoria

Comércio

Seguros
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Percentual de Ocupag¢ao % Cronograma Vencimentos de Contratos %
(por segmento)

20,83

50 18,75

16,67
8,33
) 2,08
4,17
1° semestre/22 ‘
' 2,08 2° semestre/22

2° semestre/23
2° semestre/25



Pregdo

PreAbe

PreMax

PreMin

PreFec
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PreMed

Quantidade
negociada

P
1
P

————

Volume RS

134,62
67,21
134,44
481,88
9.745,45
472,01
755,92
201,66
201,63
135,92
2.284,80
3.495,96

470,75

Patrimonio Liquido: R$ 62.344.380,89
Total de Cotas Integralizadas: 508.008
Valor Patrimonial da Cota: 122,72
Variagcao da Cotas do més: -6,90%

Ajuste ao Valor Justo

Em dez/21 o imdvel que integra a carteira do Fundo foi avaliado ao seu
valor justo, e como resultado, o valor patrimonial da cota apresentou uma
variagao negativa de 6,90%. Somente o impacto do ajuste ao valor justo
representou uma variagao negativa de 7,01%, ou seja, se
desconsiderarmos o ajuste a valor justo o valor patrimonial da cota teria
uma variagao positiva de 0,11%

Maiores detalhes a respeito da avaliagdao estao demonstrados nos slides 9
e 10 do presente relatério.
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Distribuicao de Rendimento por Cota - RS
(Ultimos 12 Meses)

0,80 0,65

0,60

0,40

0,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
o A P A A . e ——— - A A A

jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21

Nao houve distribuicao de rendimentos em dezembro/21




Més / Ano

Valor da Cota de Fechamento

RS 87,00

Variagao %

-3,33%

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MEMORIAL OFFICE

Rentabilidade das Cotas

Distribuicdo de Rendimento

RS/cota)

0,00

Dividend Yield (distrib/cota
fechamento)

0,00%

Valor da Cota
Patrimonial

RS 131,56
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Variagao %

Rentabilidade Dividend/Cota

Patrimonial

0,00%

RS 72,00
RS 74,95
RS 72,49

0,88%
4,10%
-3,28%

0,00
0,00
0,00

0,00%
0,00%
0,00%

RS 132,25
RS 132,22
RS 132,17

0,00%
0,00%
0,00%

RS 74,00
RS 73,19
RS 73,49

2,08%
-1,09%
0,41%

0,00
0,00
0,03

0,00%
0,00%
0,04%

RS 132,23
RS 132,16
RS 131,95

0,00%
0,00%
0,02%

RS 72,97
RS 70,04
RS 68,39

-0,71%
-4,02%
-2,36%

0,00
0,00
0,00

0,00%
0,00%
0,00%

RS 131,92
RS 131,89
RS 131,87

0,00%
0,00%
0,00%

i’otal ultimos 12 meses

Mensal

RS 67,50
RS 68,88
RS 67,20

DI

9,15%
0,80%

-1,30%

2,04%
-2,44%
-5,84%

0,00
0,00
0,00

Ano

Mensal

0,00%
0,00%
0,00%
0,04%

Selic

9,25%
0,81%

RS 131,85
RS 131,83
RS 122,42

12 meses

No més

0,00%
0,00%
0,00%
0,02%

IFIX
-2,28%
8,78%

» CONSIDERACOES

O Dividend Yield considera o valor de distribuicdo por cota apurado no Gltimo dia Gtil do més em relacao a cotacao de fechamento
do Gltimo dia Gtil do més. A rentabilidade da cota patrimonial considera o valor distribuido por cota apurado no Gltimo dia Gtil do
més em relacao a cota de fechamento patrimonial do Gltimo dia do més.




Receita de aluguel
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Saldo de caixa inicio dos periodos

Receita de Aplicacdo Financeira

Despesas de unidades nao locadas

Receita Total

Taxa de administracdo

Despesas de servicos técnicos e especializados
Despesas tributarias
Despesas com taxas e emolumentos

Outras Desp. Adm (Banc./Correio/Cdpias)

Outros valores nao operacionais

Despesa Total

Distribui¢cdo de rendimentos

Sub Total

Saldo de caixa final dos periodos ’

722.370,74
198.628,11

Acumulado no ano

1.236.204,51
2.504.210,86

4.781,12

203.409,23

(132.261,52)

31.125,70

2.535.336,56

(2.352.397,43)

(11.159,24)

(116.450,65)

(9.200,00)
(1.058,36)
(440,00)

(56.400,02)
(6.474,38)
(27.564,98)

(179,32)

(154.298,44)

771.481,53
9.086,76
780.568,29

(7.909,29)

(2.567.196,75)

(345.429,80)

858.914,52
(78.346,23)
780.568,29

» Observacoes:

Os recursos do caixa do Fundo encontram-se aplicados predominantemente em TITULO PUBLICO FEDERAL
(Letras Financeiras do Tesouro - LFT.)
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Valor de Mercado dos Bens Integrantes do
Patrimonio do Fundo — Posi¢ao Dezembro/21

De acordo com a avaliagdo técnica realizada pela empresa Cushman & Wakefield, o valor de mercado do empreendimento
incluindo terreno e construgdes totalizam RS 61.341.759,00 - base dezembro de 2021.

Imoveis Valor de Mercado 2020 Variag3o (RS) Valor de Mercado em 2021

Terrenos 13.198.521,00 337.520,80 13.536.041,82

Edificacbes 52.841.479,00 -5.035.761,80 47.805.717,18

Total 66.040.000,00 -4.698.241,00 61.341.759,00

Resultado por cota 88,05 -6,26 81,79
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Metodologia e Demais Premissas Adotadas para
Determinagao do Valor Justo do Ativo

t Metodologia

Para determinacao do valor justo dos ativos classificados como Propriedade para Investimento integrantes do Patrimonio do Fundo, foi
utilizado o Método de Capitalizacdo da Renda através de Fluxo de Caixa Descontado obedecendo os seguintes critérios:

» Periodo de projecdo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores condicbes de previsibilidade,
normalmente estabelecida em 10 anos; e

= 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 projecao explicita.

O modelo de analise considera a apuracéo dos resultados do empreendimento antes dos impostos.

Para a determinacdo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando o periodo de operacao,
totalizando uma projecéo de 10 anos.

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do imoével de forma a refletir o perfil do
risco do:

+ Ambiente Externo: das condi¢fes atuais do mercado de escritérios na regido de influéncia, bem como dos fundamentos econdémicos do
Pais; e
Ambiente Interno: das condicbes de operacdo e desempenho do empreendimento e da estrutura de capital dos empreendedores do
mesmo.

Deste modo, a avaliadora estimou uma taxa de desconto para este tipo de empreendimento de 9,75% ao ano.




. RELATORIODE ADMINISTRACAQ

DEZEMBRO DE 2021

—

Lista de Prestadores de Servigos

| Nome | CNPJ. | Servico Prestado | Periodicidade

LBRE Consultoria Imobiliaria do Brasil L1.718.575/0001-85 | Consultoria | Esporadico

Loleza Auditores Independentes S/S L3.243.327/0001—82 | Auditoria | Contrato
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