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COI b l Fundo de Investimento Imobiliario Memorial Office
Relatério da Administragdo Novembro de 2019

S3o Paulo, 13 de dezembro de 2019.

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.

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

v Localizacdo privilegiada situado na Rua Julio Gonzales, 132 — Barra Funda, préoximo 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 Sao Paulo,
Marginais Pinheiros e Tieté e aos Shoppings West Plaza e Bourbon;

v Padrdo corporativo com fachada imponente e vista privilegiada.

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

1 - PROCESSO DE LOCACAO / DESOCUPACAO

No més de novembro tivemos 5 (cinco) empresas visitando Edificio Memorial buscando areas de
1.000m? a 3.000m?, porém, até o momento, ndo recebemos qualquer proposta comercial de tais
empresas.

Iniciamos negociagao com empresa ocupante dos 23°, 24°, 25° e 26° pavimentos totalizando area
de 2.184m? que possui interesse em expandir sua operacdo no empreendimento por meio da
locacdo de 3 conjuntos com area de 417m? localizados no 22° pavimento. A proposta comercial
estd em fase inicial de negociacao.

Estamos em processo de negociacdo com outra locatdria ocupante de 2.184m? interessada em
expandir no empreendimento por meio da locacdo de dois conjuntos do 19° pavimento (metade
do andar) totalizando area de 273m2. O processo de locacdo estd em fase de discussdo de minuta
contratual.

Iniciamos negociacdo com empresa interessada na locacdo de 7 (sete) pavimentos perfazendo
uma area total de 3.822m?2. A proposta estd em fase inicial de negociac3o.

Por pleito da locataria, o contrato de locacgdo, relativo ao 30° pavimento com area de 546m? que
venceria em 16/01/2020, foi renovado por um periodo de 3 meses findando-se em 15/04/2020.
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Fundo de Investimento Imobiliario Memorial Office
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: Vacancia em 30/11/2019
Conjunto _ _
Efetiva no Més Data de Rescisdo
11214 70 546 546 Disponivel
31a84 9230 13° 2.730,00 2.730,00 Disponivel
1312134 192 546 546 Disponivel
151a 154 210 546 546 Disponivel
161a 164 220 546 546 Disponivel
2133214 272 (metade) 273 273 Disponivel
223e 224 28° (metade) 273 273 Disponivel
2312234 299 546 546 Disponivel
2412244 30° 546 15/04/2020
Area Total para Locagdo 6.552,00 6.006,00
Area Total 13.105,00 13.105,00
Vacancia 50,00% 45,83%
Ocupacao 50,00% 54,17%

Taxa de Vaciancia m? - (Ultimos 12 meses)

58%
56%

54%

56 56 56
52
52%
50% a8
48% 46 46 46 46 46 46 46
46%
44%

42%
dez/18 jan/19 fev/19 mar/19 abr/19 mai/19 jun/19 jul/19 ago/19 set/19 out/19 nov/19

2 — OCUPANTES POR SEGMENTO EM NOVEMBRO/2019:
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Percentual de Ocupagao
(por segmento)

Infraestutura -2'08%
Tecnologia -4,17%
Consultoria -5,25%
Comércio -8,33%
Turismo —16,67%

J16,67%

Transportes

Disponivel '45,83%

3 — CRONOGRAMA DE VENCIMENTO DE CONTRATOS

Cronograma Vencimentos de Contratos

2020 5,15%

9,43%
2021

27,08%

2022

5023 12,50%
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4 — RECEITA DE LOCAGAO PROJETADA

Receita de Locacao Projetada.
Projecao de Fluxo de Caixa de Receita de Locagao
(Préximos 12 meses)

50

dez/19 jan/20 fev/20 mar/20 abr/20 mai/20 jun/20 jul/20 ago/20 set/20 out/20 nov/20

400

350

300

25

o

20

o

15

o

10

o

Para melhor entendimento do grafico prestamos os seguintes esclarecimentos:

1) As informacgdes apresentadas referem-se as estimativas de receita de locacdo considerando a
posicao de contratos ja formalizados até esta data, eventuais caréncias e descontos contratados,
desocupacdes ja formalmente notificadas, bem como eventuais multas rescisodrias;

2) Para contratos com vencimento no periodo projetado estamos considerando a hipotese de
renovacao.

3) Ndo estamos considerando a aplicagdo de IGP-M/FGV para reajuste dos contratos.
Atengao:

e Por se tratar de projecdo, baseada em informacdes detidas até a presente data, ndo ha qualquer
garantia por parte da Administracdo quanto a efetiva realizacdo das receitas projetadas, que
poderdo ser alteradas por fatores supervenientes, para menos ou para mais;

e Estamos projetando a receita bruta, sem deducdo de qualquer despesa;

* A receita de locacdo estimada ndo representa projecao de distribuicdo de rendimentos aos
guotistas do Fundo, uma vez que tais rendimentos sdo calculados de acordo com a apura¢ao do
resultado do caixa na qual sdo consideradas outras varidveis, tais como: receitas inesperadas,
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desocupagdes, novas locagles, despesas extraordinarias, caréncia, descontos, inadimpléncia
dentre outras.

5 — QUOTAS NEGOCIADAS EM BOLSA — FMOF11 (CODIGO ISIN BRFMOFCTF010)

Pregdo PreAbe PreMax PreMin PreFec PreMed Quant@ade Volume
Negociada

04/11/2019 85,12 85,13 85,11 85,12 85,11 36 3.063,96
05/11/2019 85,13 87,80 85,13 87,80 87,13 8 697,04
06/11/2019 87,85 89,84 87,85 89,84 89,51 66 5.907,66
07/11/2019 84,50 84,66 84,50 84,66 84,61 35 2.961,35
11/11/2019 86,01 89,01 86,00 86,00 86,72 21 1.821,12
12/11/2019 84,71 88,99 84,71 85,00 85,85 4 343,40
13/11/2019 88,97 89,50 88,96 89,50 89,21 120 10.705,20
14/11/2019 89,49 89,89 89,49 89,89 89,61 29 2.598,69
19/11/2019 89,89 91,00 89,89 89,89 89,93 23 2.068,39
21/11/2019 91,00 91,00 91,00 91,00 91,00 1 91,00
22/11/2019 93,99 95,40 93,99 95,40 94,59 7 662,13
25/11/2019 95,40 95,40 88,91 88,91 94,10 5 470,50
26/11/2019 95,01 95,01 95,00 95,01 95,00 9 855,00
28/11/2019 95,40 95,40 90,02 90,02 92,15 5 460,75
29/11/2019 90,10 90,10 90,10 90,10 90,10 3 270,30

6 - INFORMACGES CONTABEIS - POSICAO EM 30.11.2019
Patrimdnio Liquido: RS 67.873.084,06

Total de quotas integralizadas: 508.008 quotas

Valor patrimonial da quota: 133,6063

Variagao da quota no més: -0,08%

Variagao da quota no més antes da distribuicao rendimento: 0,11%
7- DISTRIBUICAO DE RENDIMENTO

e Data Base (ultimo dia de negociacdo “com” direito a rendimento): 29.11.2019
e Data de Pagamento: 17/12/2019

e Rendimento por cota: RS 0,26

¢ Periodo de referéncia: Novembro/2019.

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

www.coinvalores.com.br




COIN

Fundo de Investimento Imobiliario Memorial Office
Relatério da Administragdo Novembro de 2019

fisica, desde que respeitado o disposto nos incisos | e Il do Pardgrafo unico do Art. 32 da Lei
11.033/2004.

Distribui¢cdo de Rendimento por Quota - RS
(Ultimos 12 Meses)

1,20 1,03

1,00
0,80

0,60 0,45

0,40 0,24
0,20

0,00

8 — RENTABILIDADE

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MEMORIAL OFFICE

Rentabilidade das Cotas

Valor da Cota Dividend Yield Valor da Rentabilidade

Més / Ano

jan-19
fev-19
mar-19
abr-19
mai-19
jun-19
jul-19
ago-19
set-19
out-19

Total Ano

Ano
Mensal

de

Variacao
%

Fechamento

R$ 88,00
R$ 76,90
R$ 81,39
R$ 81,51
R$ 84,98
R$ 85,00
R$ 87,00
R$ 88,00
R$ 91,00
R$ 85,12
R$ 90,10

DI
4,90%
0,38%

0,57%
-12,61%
5,84%
0,15%
4,26%
0,02%
2,35%
1,15%
3,41%
-6,46%
5,85%

Distribuicéo
Ren dcijriento (distrib/cota
R$/cota)

0,00 0,00%
0,00 0,00%
0,00 0,00%
0,00 0,00%
0,00 0,00%
0,45 0,53%
0,00 0,00%
0,00 0,00%
0,00 0,00%
0,24 0,28%

Cota

fechamento) Patrimonial

R$ 133,52
R$ 133,52
R$ 133,52
R$ 133,63
R$ 133,69
R$ 133,39
R$ 133,48
R$ 133,63
R$ 133,80
R$ 133,71
R$ 133,61
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Variagcao %

0,07%
0,00%
0,00%
0,08%
0,05%
-0,22%
0,06%
0,11%
0,13%
-0,06%

Ano
Mensal

Dividend/Cota
Patrimonial

0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
0,34%
0,00%
0,00%
0,00%
0,18%
0,19%

IFIX
22,91%
3,52%
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O Dividend Yield considera o valor de distribui¢cdo por cota apurado no ultimo dia util do més em
relacdo a cotacdo 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.

9 - FLUXO DE CAIXA

A posicdo do caixa em 30 de novembro de 2019 é de RS 960.293,99 conforme planilha abaixo:

Saldo em dezembro/2018 1.550.269,91

Receita de aluguel 2.598.254,48
Outras receitas 88.575,37
Receita de Aplicacdo Financeira 56.413,15
Condominio de unidades nédo locadas (1.207.701,68)
Distribuicdo de rendimentos (869.921,43)
Despesa de IPTU (699.265,51)
Taxa de Administracao (138.636,44)
Reembolso ref. Readequacéo de layout (88.575,37)
Comisséo (72.076,55)
Manutencéo e conservacdo de bens (40.694,01)
Taxa de custddia Bradesco (18.806,36)
Despesas com Taxa CVM (15.036,92)
Despesas de auditoria (15.000,00)
Outras Desp. Adm (Banc./Correio/Cdpias) (10.910,57)
Despesas de advogados (10.000,00)
Despesas tributarias (9.909,86)
Taxa Anuidade BM&Fbovespa (9.591,65)
Despesa de avaliacao de ativo (4.000,00)
Taxa Anbima (1.760,00)
Sub. Total 1.081.626,56
(-) Investimentos (121.332,57)

Saldo em novembro/2019 960.293,99

Obs. Os recursos do caixa do Fundo encontram-se aplicados predominantemente em TITULO PUBLICO FEDERAL
(Letras Financeiras do Tesouro — LFT).
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10 — VALOR DE MERCADO DOS BENS INTEGRANTES DO PATRIMONIO DO FUNDO

De acordo com a avaliacido técnica realizada pela empresa CUSHMAN & WAKEFIELD
VALUTION ADVISORY, o valor de mercado do empreendimento incluindo terreno e construgdes

civis, totalizam R$ 66.680.469,00 - base dezembro de 2018.

Imdveis Valor de Mercado em 2017 Variagéo (R9) Valor de Mercado em 2018
Terrenos 10.149.240,71 -966.650,32 9.182.590,39
Edificagdes 55.576.461,29 1.921.417,32 57.497.878,61
Total 65.725.702,00 19.006.743,00 66.680.469,00
Resultado por cota 129,38 3741 131,26

11 - Lista de Prestadores de Servigos:

Nome CNPJ Servigo Prestado Periodicidade
Banco Bradesco S/A 60.746.948/0001-12 Custddia 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 informagoes 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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