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Objeto do fundo

O Fundo foi constituido em 12 de maio de 1998 e iniciou suas
operacoes em 15 de julho de 1999 sob a forma de condominio fechado,
com prazo indeterminado de duracao e tendo como objetivo captar
recursos com o publico investidor para incorporar 100% dos Edificios
| - New York e Los Angeles, cujas obras foram concluidas em 2001 e estao
iy e F okl ] » sendo locados para fins comerciais.
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O Fundo possui Gestdo Passiva sendo que sua operacao €

preponderantemente renda de aluguel oriunda dos Edificios New York
e Los Angeles.




Caracteristicas do Imovel

Localizag&o privilegiada situado na Av. Francisco Matarazzo — Barra Funda, 1.500,
proximo a uma das maiores estacoes intermodal da América Latina: (Metr6 / Trens e
Onibus Municipais e Interestaduais). Esta também proximo as principais rodovias de
acesso a Capital de S&o Paulo, Marginais Pinheiros e Tieté e aos Shoppings West
Plaza e Bourbon

O Empreendimento possui contingéncia

: : Elevador Padrdo corporativ
i it para abastecimento de 100% de energia int I.e ag[io &8 20IE0 fco EO dat 0
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Disponibilidade Disponibilidade Data de
atual

(vacancia efetiva)

Conjunto Andar Area Rescisdo/Locagdo/negoc

futura Rescisdo/locacio
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Torre New York - NY
11e 12
21
42
51
52

ré®

72

8le82

91e92

101 e 102

131

141 e 142 (duplex)
181 e 182

192

201 e 202

Torre Los Angeles- LA

11e12

21e 22

31e32

41 e 42

71

8le82

111.e112

131 e 132

141 e 142 (duplex)

1° 1.015,72
20 507,86
40 507,86
5 507,86
5 507,86
6° 1.015,72
7° 507,86
7° 507,86
8° 1.015,72
9° 1.015,72
10° 1.015,72
13° 507,86
14°e 15° 1.636,75
18° 612,87
19° 306,43
20° 612,87

Area total disponivel - NY

1° 1.015,72

20 1.015,72

S8 1.015,72

490 1.015,72

7° 507,86

8° 1.015,72

11° 1.015,72

13° 1.015,72

14°e 15° 1.636,75
Area total disponivel - LA
Area Total para Locagdo

Area total do empreendimento

Vacancia:
Ocupagao

1.015,72
507,86
507,86
507,86
507,86

1.015,72
507,86
507,86

L0152

LOES. 12

A 08
507,86

1.636,75
612,87
306,43
612,87

11.802,54

1.015,72
1.015,72
1.015,72
1.015,72
507,86
1.015,72
1.015,72
1.015,72
1.636,75
9.254,65
21.057,19
35.810,92
58,80%
41,20%

1.015,72
507,86
507,86
507,86
507,86

1.015,72
507,86
507,86

1.015,72

1.015,72

507,86
612,87
306,43
612,87
9.150,07

1.015,72
1.015,72
1.015,72
1.015,72
507,86
1.015,72
1.015,72
1.015,72
1.636,75
9.254,65
18.404,72

35.810,92

51,39%
48,61%

processo de assinatura
processo de assinatura

locagé&o concretizada

locagé&o concretizada

em fase de minuta

Disponivel
Disponivel
Disponivel
Disponivel
Disponivel
Disponivel
Disponivel
Disponivel
Disponivel
Disponivel
01/08/2023
Disponivel
01/08/2023
Disponivel
Disponivel
Disponivel

Disponivel
Disponivel
Disponivel
Disponivel
Disponivel
Disponivel
Disponivel
Disponivel
Disponivel




Processo de locacdo de imdveis
Em julho tivemos 2 empresas visitando o empreendimento buscando areas que vdo de 1.636m? a 4.000m?, como resultado das visitas e das negocia¢cbes em andamento temos o seguinte
status:

Conforme Fato Relevante publicado ao mercado em 31/07/2023 concluimos a loca¢do dos 10° e 14°/15° pavimentos (duplex) da Torre New York com area total de 2.652,47m?. O
Contrato possui vigéncia de 60 meses com inicio de 01/08/2023. O impacto desta locac¢do no resultado do fundo serd de RS 0,12 por cota em ago/23, e RS 0,26 a partir de set/23.

Negociacdo de 1.523,58m? localizados na Torre New York. O contrato ja estd em fase de assinatura, porém, como a empresa tem por pratica assinar fisicamente, o processo é um tanto
moroso, visto que um dos signatdrios reside no Rio de Janeiro. No entanto a empresa informou que ja recebeu o documento assinado do Rio de Janeiro e esta finalizando o processo de
assinatura e reconhecimento de firma dos demais signatarios, devendo retornar com o contrato nos préximos dias. Confirmada esta locacdo, o que somente se dard com o efetivo
recebimento do contrato assinado, informaremos por meio da divulgacdo de Fato Relevante, neste caso o impacto no caixa do fundo sera de RS 0,07 por cota em ago/23, RS 0,11 a partir
de mar/24 até fev/25, e RS 0,14 a partir de mar/25;

Negociacdo de 1.636,75m? localizado no 14°/15° pavimentos “duplex” da Torre Los Angeles. O processo esta em fase final de discussdo da minuta contratual.
Negociacdo de 507,86m? localizado na Torre New York . A empresa ndo avangou com a negociagao, razdo pela qual, tal informacéo sera retirada do préximo relatério.
Considerando a locacdo citada acima, a partir de 01/08/23 a taxa de vacancia reduzira 7,41% passando de 58,80% para 51,39%.

Conforme exposto acima, o cendrio de locacdo para os ativos do Fundo continuam avangando, os ultimos movimentos ratificam essa melhora evidenciando aumento substancial em
relacdo aos anos anteriores. Somente nos ultimos sete meses, considerando a locacdo de 2.652,47m?, concluimos a locagdo de 6.618,93m2. Ademais, se considerarmos a locacdo de
1.523,58m? cujo contrato ja estd em fase de assinatura, a area locada elevara para 8.142,51m? o que corresponde a uma absorc¢io de 69% em relagdo area de 11.793,93m? devolvida pelo
antigo locatario no inicio deste ano. Além disso, temos expectativa de locacdo de mais 1.636,75m? cuja minuta de contrato esta em fase final de discussdo. Essas Ultimas negociacdes e a
continuidade das visitas ao empreendimento reforcam a nossa expectativa de melhora para o imével. Em nossa visdo, como resultado da nossa politica de investimento continuo em
melhorias e manutengao, temos um ativo de qualidade e bastante competitivo, que ja estd se beneficiando da melhora do mercado imobiliario.

Indenizacao por conta de obras

Conforme haviamos informado no relatério do més de marco, a locatdria que ocupava 11.793,93m? devolveu os andares com todas as benfeitorias e, por esta razdo, pagou uma
indenizacdo no valor RS 13.500.000,00 por conta das obras para reposi¢do dos andares ao seu estado original, sendo que deste montante, RS 1.213.503,47 ja foi utilizado para obras em
um dos andares devolvido sem benfeitorias. Na oportunidade também informamos que o saldo remanescente permaneceria retido para a execucao das obras ou, caso tenhamos sucesso
na locacdo dos andares com as benfeitorias, os recursos poderdo ser liberados e comporao a base para distribuicdo de rendimento. Ocorre que, j& obtivemos sucesso na locacdo de
alguns desses andares, razdo pela qual, o montante de RS 871.939,27 foi vertido para a receita operacional bem como ja foi distribuido aos quotistas, agora, em razdo da loca¢do do
conjunto 132 e dos 10°, 14° pavimentos citados acima, nova importancia de RS 3.925.500,99 (RS 5,23/por cota) foi vertida para a resultado deste més o que possibilitou a distribuicdo de
rendimento de julho/23 no valor de RS 5,67 por cota que foi pago em 14/08/23. Cabe reforgar, como informado nos relatérios anteriores, que ficou pactuado nestas novas locagdes que
a obrigacdo de restituicdo dos imdveis ao seu estado original passou a ser das novas locatérias e ndo mais do Fundo. Permanecera retido o montante de RS 7.489.056,27 para execuc¢ao
das obras de reposicdo ou, assim como ocorreu neste més, caso tenhamos sucesso na locacdo dos andares mantendo as benfeitorias, os recursos correspondentes serdo liberados e
compordo a base de cédlculo do rendimento a distribuir.
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Taxa de Vacancia (ultimos 12 meses)
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ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23 jul/23

Conforme comentado no slide anterior, com a locacdo dos 10° e 14/15° pavimentos taxa de vacancia
em agosto/23 sera de 51,39%.



Ocupacao total sobre o ABL

Quantidade de Locatarios Vencimento do Contrato
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Cronograma Vencimento dos
Contratos

14,00% 12,23%

feons 10,22%
10,00%

8,00%

6,00%

4,00%

2,00%

0,00%
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2033




Data ase ultimo dia de negociagcdo ex-rendimento: 31/07/2023
Data do Pagamento: 14/08/2023
Rendimento por cota: R$ 5,67

Periodo de referéncia: julho/23.

Declaramos que o Fundo se enquadra no inciso Ill 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 I e Il do Pardgrafo Unico do Art. 32 da Lei

AR T A D W 6, IS, - A

Distribuicao de Rendimentos

L 0o 5,67
5,00

4,00

3,00

2,00

[ FEEEEEEFE N
0,00 >
Y é;f‘f E égf - \;1;1, QO‘_&{L =, . @& - é@ &%‘i‘-’ $Q {o‘é}{f} = S @Q\ri?}



Negociacao na B3

03/07/2023
05/07/2023
07/07/2023
10/07/2023
11/07/2023
12/07/2023
14/07/2023
17/07/2023
18/07/2023
19/07/2023
21/07/2023
24/07/2023
25/07/2023
26/07/2023
27/07/2023
28/07/2023
31/07/2023

1.790,20
1.925,55
13.414,99
5.429,44
339,96
849,95
1.204,91
2.773,50
738,30
368,00
515,13
1.301,76
1.188,95
4.759,56
1.225,00
1.050,00
7.920,60




Rentabilidade das Cotas
Distribuicdo  Divdend

Valor da Rentabilidade

Més / Cota de Variacao (_:Ie . Yi.eld Vanr.da Cpta Variacéo Dividend/Cota

Ano % Rendimento (distrib/cota Patrimonial % : :
Fechamento Patrimonial
R$/cota) fechamento)

ago-22  R$ 216,35 6,60% 1,60 0,74% R$ 410,31 0,05%  0,39%
set-22  R$ 208,05 -3,84% 1,63 0,78% R$ 410,44 0,03%  0,40%
out-22  R$ 201,00 -3,39% 1,65 0,82% R$ 410,43 0,00%  0,40%
now22 R$ 197,98 -1,50% 1,65 0,83% R$ 410,44 0,00%  0,40%
dez-22 R$136,97 -30,82% 1,65 1,20% R$ 375,02 -8,63%  0,44%
Rentabilidade jan-23  R$ 137,00  0,02% 1,65 1,20%  R$ 375,20 0,05%  0,44%
fev-23  R$ 135,00 -1,46% 1,52 1,13% R$ 375,51 0,08%  0,40%
mar-23  R$ 134,99 -0,01% 0,95 0,70% R$ 377,06 0,41%  0,25%
abr-23  R$ 133,00 -1,47% 0,90 0,68% R$ 375,98 -0,29%  0,24%
mai-23  R$ 149,01  12,04% 1,90 1,28% R$ 375,08 -0,24%  0,51%
jun-23  R$ 186,50  25/16% 1,00 0,54% R$ 374,24 0,22%  0,27%

R$ 186,99 0,26% R$ 374,42
Total Gltimos 12 -7,86% 13,70%

DI Selic IFIX

Ano 13,15% Ano 13,25% 12 meses 13,61%
Mensal 1,03% Mensal 1,04% No més 1,33%




Ba |a n Cete Patri m O n ia ‘ Passivo em milhares de reais

fy >
Valor da cota ‘éa";r dha Cmaf%?igg‘;‘;
pgtrimonial . = = TAmento ’ Contas a pagar por contade obras ~ R$7.986
RS 374,42 , B
Rendimentos a distribuir RS 4.507
: ) Outros valores a pagar RS 1.259
ATIVO em milhares de reais . )
= Caugdo de terceiros RS 758
B Caixa/renda B Aluguéise K Taxa de administracao a pagar RS 274 J
B Caugdo de fixa RS outros
terceiros | 16.513 RS 1.369
RS 758
.‘ Terrenos
RS 51.992 RS 14.784
—— R$295.599 Patriménio Liquido (em milhares de reais)
Total Ativo RS 295.599
Total Passivo RS -14.784
B Edificios P.LRS 280.815
R$ 224.967
=
< A4




onforme detalhado no slide 6 o caixa do

fundo esta impactado pelo montante de RS
13.500.000,00 recebido do locatario referente
as obras a realizar, deste montante, RS
4.797.440,26 foi vertido para outras receitas
operacionais, e RS 1.213.503,47 ja esta sendo
utilizado para obras de reposicao do 1°
pavimento da Torre New York. O montante de
RS 3.978.714,67 classificado como “outros
valores nao operacionais” do més de julho
esta segregado na seguinte forma: deducao
do valor de RS 3.925.500,99 vertido para
receita operacional, pagamento de RS
62.047,39 referente reforma de metade do
13° andar da torre New York, adicao do valor
de RS 7.047,90 referente a correcdo
monetaria pelo INCC aplicada sobre o
montante recebido para obra de reposicao
dos andares, e o saldo restante, corresponde
a deducdo de RS 1.785,51 referente a outros
valores pagos de natureza nao operacional.

[ Posicao do caixa em julho de 2023 ]

Inicio do més

Acumulado no ano

Saldo de caixa inicio dos periodos 16.712.591,80 5.041.405,04

Receita de aluguel 1.155.119,44 9.121.069,46
Outras receitas operacionais 3.925.500,99 4.797.440,26
Receita de Aplicacéo Financeira 170.615,32 986.114,36
Receita de juros e multa 104.851,69 136.444,52
Receita com multa rescisoria - 1.505.718,54
Receita Total 5.356.087,44 16.546.787,14

Despesas de unidades néo locadas (626.748,08) (4.435.512,52)
Despesas com manutencéo e conservagcao (77.971,94) (176.043,88)
Despesas com taxas e tributos (41.847,26) (241.922,97)
Taxa de administracao (41.692,27) (554.250,93)
Despesas de servicos técnicos e especializados (29.748,24) (252.316,04)
Despesas de corre¢cdo monetaria (7.047,90) (203.250,55)
Outras Desp. Adm (Banc./Correio/Copias) (2.011,45) (7.813,30)

Despesa Total (827.067,14) (5.871.110,19)

Distribuicéo de rendimentos (750.000,00) (7.177.500,00)

IRRF sobre distribuicéo 80,40 8.898,10

Sub Total 20.491.692,50 8.548.480,09

Outros valores nao operacionais (3.978.714,67) 7.964.497,74
Saldo de caixa final dos periodos 16.512.977,83 16.512.977,83




Processos de Interesses do Fundo

Em 20/07/2023 o fundo recebeu, por decisido judicial, a importancia de RS 526.238,09 referente a divida da antiga locataria
ocupante do 6° pavimento da Torre New York que entrou em faléncia e que devolveu o imdvel em 10/06/2020. Ha ainda um
saldo em aberto conforme tabela abaixo, parte controversa, referente a cobranca dos alugueres e encargos de um dos
conjuntos relativo ao periodo posterior a faléncia da empresa. O saldo relativo a parte controversa esta sendo discutido no
bojo da Impugnacao a relacao de credores conforme processo 1068349-97.2021.8.26.0100.

Valor da Divida

Imovel Descrigdo Saldo anterior Juros e corregdo Prow;:;Tulta Pagamento Saldo Atual
Aluguel RS  398.124,67 RS 49.624,01 RS 45.327,45 RS (396.577,97) RS 96.498,16

6° pavimento
IPTU/Condominio RS  132.081,32 RS 17.973,49 RS 23.331,15 RS (129.660,12) RS 43.725,84

RS  530.20599 RS 67.597,50 RS 68.658,60 RS (526.238,09) RS 140.224,00

Da parcela recebida foram deduzidos os honorarios advocaticios no valor RS 52.623,81 resultando no valor liquido de RS
473.614,28, representando um impacto de RS 0,63 por cota no resultado do fundo.

Tendo em vista a probabilidade remota de ganho do processo a importancia de RS 140.224,00 foi provisionada para perda e
devedores duvidosos no balanco do Fundo.



Acordo de Parcelamento da Divida e Postergacao

Acordo de Parcelamento divida

) = . w1, Descontos,
Imovel Descrigdio Saldo anterior Provisdo st / Pagamento Saldo Atual
aiustes

9° pavimento Saldo da divida RS 167.950,12 RS RS RS (8.397,50) RS 159.552,62

9° pavimento : Aluguel postergado RS 151.088,71 RS 30.217,67 RS RS RS 181.306,38

* TOTAL RS 319.03883 RS 30.217,67 RS RS (8.397,50) RS 340.859,00

O valor inicial da divida era de RS 201.540,12 que, considerando as amortizacdes realizadas até julho/23, o saldo
devedor corresponde a RS 159.552,62. A divida refere-se aos alugueres e encargos vencidos no periodo de
novembro/2022 a janeiro de 2023. Para regularizacdo da pendéncia formalizamos um acordo para pagamento em 24
parcelas fixas no valor de RS 9.714,65 ja computados juros de 1,20% ao més.

Além do acordo para liquidag¢ao da divida, ficou acordada a postergacao de 70% do valor dos alugueres com vencimento
no periodo de fevereiro a agosto de 2023, sendo que o saldo postergado sera pago em 18 parcelas fixas no valor de RS
13.292,23 ja computados juros de 1% ao més, com vencimento da primeira parcela em setembro/2023. O valor de RS
181.306,38 refere-se a parcela postergada dos meses de janeiro a junho de 2023.




De acordo com a avaliacao técnica realizada pela empresa Cushman
& Wakefield, o valor de mercado do empreendimento incluindo
terreno e construcdes totalizam RS 276.959.246,00 - base
dezembro de 2022.

Valor de Mercado dos Bens

Integrantes do Patrimonio do
Fundo — Posigdo julho/23

LAUDO DE AVALIACAO
Valor de mercado Valor Parcial em Ajuste ao Valor  Valor total em 2022

Imoveis Benfeitorias

laudo 2021
Terreno 71.973.136,94 0,00 71.973.136,94 -19.980.663,72 51.992.473,22

Edificio New York 117.677.181,43 6.417,74 117.683.599,17 -11.652.031,43 106.031.567,74
Edificio Los Angeles 114.042.758,63 6.417,73 114.049.176,36 4.886.028,68 118.935.205,04
TOTAL 303.693.077,00 12.835,47 303.705.912,47 -  26.746.666,47 276.959.246,00

Resultado por cota 404,92 0,02 404,94 -35,66 369,28




Certificagdes de qualidade

Certificacao Well HSR

No dia 1° de junho o Condominio Edificios New York e Los Angeles obteve a Certificacdo “WELL HSR”. Abaixo segue 0s
beneficios desta certificacao:

Qualidade do ar e 4gua, higiene e seguranca Utilizac&o de sabonetes liquidos neutros

Reducdo da contaminacdo dos ambientes por contaminantes atraves Protocolos de limpeza para as areas comuns

de protocolos de mitigacdo do COVID, umidade, mofo e Legionella Utilizacéo de produtos de limpeza que nédo agridem a saude das
Ambiente interno e externo livre de fumo pessoas,

Atendimento da legislacdo brasileira e normas americanas para a Plano de Emergéncia do condominio

renovacao do ar de ambientes internos Plano de reentrada do edificio apds algum evento emergencial
Monitoramento e controle de contaminantes da qualidade do ar e Equipe com equipamentos de seguranca como desfibriladores
agua seguindo o rigoroso protocolo da certificacgdo WELL HSR e Compromisso com as equipes de emergéncia municipais e

OMS bombeiros™

Certificacao LED

Agora , além da Certificacdo Well HSR, o Condominio adquiriu a certificacdo LEED. Abaixo segue o0s beneficios desta
certificacao:

Menores custos operacionais. Aumento da produtividade do funcionario

Modernizacao da edificacdo Aumento do bem estar dos usuarios

Uso consciente de recursos naturais e de tecnologia de baixo impacto Estimulo a politicas publicas a adoc¢éo de construgdes sustentaveis:
ambiental. Plano de Emergéncia do condominio

Atendimento da legislacdo brasileira e normas americanas para a Plano de reentrada do edificio apds algum evento emergencial
renovacao do ar de ambientes internos Equipe com equipamentos de seguranga como desfibriladores
Fatores biocliméaticos como a reducdo do consumo de agua e energia Compromisso com as equipes de emergéncia municipais e
Melhora a seguranca e saude dos ocupantes bombeiros




Metodologia e demais Premissas Adotadas
para determinac¢ao do Valor Justo do Ativo

Taxa de Desconto

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

 Ambiente Externo: das condicbes atuais do

mercado de escritérios na regido de influéncia,

bem como dos fundamentos econdmicos do
Pais; e

Ambiente Interno: das condi¢cbes de operacédo 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;

9,50% ao ano

Metodologia

Para determinagao do valor justo dos ativos classificados como Propriedade para
Investimentos integrantes do Patriménio 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 condicdes 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 € substituido por um valor equivalente Unico no final do
periodo de projecao explicita.

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

Para a determinacé&o do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de
caixa considerando o periodo de operacéo, totalizando uma projecéo de 10 anos




Lista de Prestadores de Servicos

CBRE Consultoria Imobiliaria do Brasil

CNPJ.

51.718.575/0001-85

Servico Prestado

Comissao

Periodicidade

Contrato

Cushman & Wakefield Neg.Imobilidrios LTDA.

11.038.935/0001-83

Avaliacao

Esporadico

Jrurtado e Neto Advogados Associados

Poleza Auditores Independentes S/S

04.158.467/0001-15

03.243.327/0001-82

Consultoria

Auditoria

Esporadico

Contrato
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