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Sao Paulo, 1 de agosto de 2020.

FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND.
At. Sr. Francisco Tavares

Praia De Botafogo, 501

Rio de Janeiro/RJ

Ref.: Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria do Morumbi Corporate -<Diamond Tower / Escritorios
(Andar Corrido) localizados na Av. Dr. Chucri Zaidan, 1240, Chucri Zaidan - Séo 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 Avaliacao Imobiliaria para identificar o valor de
mercado para venda do imovel em referéncia, para fins de avaliacao de ativo para inclusdo em fundo
imobiliario.

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

A Certificagdo de valor se dara na cencluséo do trabalho contratado, com a consequente emissdo do Laudo
de Avaliacdo emitido pela Cushman & Wakefield, ficando vedada a utilizacdo deste material até que seja
emitido o laudo final da referida avaliacéo.

O presente Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria contém 58 paginas e destina-se ao registro junto a CVM
— Comissao de Valores Mobiliarios — visando a avaliagdo do ativo para o FIl BTG Pactual Corporate Office
Fund., em consonéancia com a instrucae CVMn®472/08 (alterada pela Instrugdo CVM n° 580/16). A publicagcédo
ou divulgacdo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria ndo seréa permitida sem autorizacao formal por
escrito da empresaemissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser feita em
sua integralidade, ndo sendo _permitida em nenhuma hipétese a divulgacéo ou publicacéo parcial. Ainda na
reproducdo de qualquerdnformacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais
impostas pela violagéo de direitos autorais.

Das propriedades em estudo: trata-se do Morumbi Corporate - Diamond Tower, Escritérios (Andar Corrido)
localizado na Av. Dr.'Chucri Zaidan, 1240 Chucri Zaidan, S&o Paulo/SP.



DocuSign Envelope ID: 1ACDED63-ADAA-429A-9CF8-27F5A1B95418

FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

At.: Sr. Francisco Tavares Séo Paulo, SP 04571-100
Praia De Botafogo, 501. Fone: +55 11 5501 5464
Rio de Janeiro/RJ 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
especificagbes técnicas do imdvel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para es
imoveis, na data de 1 de agosto de 2020, em:

CONCLUSAO DE VALORES

MORUMBI CORPORATE — DIAMOND TOWER
Area: 36.918,00 m2 - BOMA Total
Area: 32.889,24 m? - Privativa Total y N

TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALORWUNITARIO (R$/m2)

2 A
R$ 817.816.000,00 (Oitocentos e Dezessete Milhdes, R$ 22.152,22 por m* de Area BOMA

Valor de mercado para venda Oitocentos e Dezesseis Mil Reais)

R$ 24.865,75 por m2 de Area Privativa

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria, bem como a indicacao de valor estdo 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 sdo fatos conhecidos que alteram a conclusdo do avaliador. Caso a data da
avaliagdo este fato seja conhecido ou tenha possibilidade de ser real, este é tratado como uma premissa
extraordinaria.

= Oimovel avaliando encontra-se parcialmente ocupado, com contratos de locacdo assinados com o FII BTG
Corporate Office Fund. Para o calculo do valor de mercado, utilizamos as condi¢cdes dos contratos de
locacéo na andlise por fluxo de caixa descontado e, caso as condicBes ou contratos sejam alterados, a
Cushman.& Wakefield se coloca no direito de rever os calculos em caso de futuros questionamentos;

= Para realizagao da avaliagdo nao recebemos a matricula atualizada dos iméveis em analise. Conforme o
decreto 93.240/86, as certidées 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 registro ou averbacao que nao foi
capturado durante a realizacdo do trabalho.

Premissas hipotéticas

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

= Esse laudo ndo possui premissas hipotéticas.

Cushman & Wakefield FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. | Il
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Esta carta ndo possui validade como opiniéo de valor se separada do laudo completo que contém 0s. textos,

fotos, anexos e conclusbes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicdo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos

gue se facam necessérios.

Atenciosamente,
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusoes

A propriedade consiste no Diamond Tower, localizada no empreendimento Morumbi Corporate, constituido
com 4 subsolos e 3 sobressolos com vagas de estacionamento, drywash, bicicletario, areas técnicas, vestiarios,
térreo com estacionamento, recep¢ao, 26 pavimentos tipo com lajes corporativas e cobertura comshelipontoe
area vip na torre Golden.

INFORMACOES BASICAS

Tipo de propriedade Imoveis Urbanos, Comerciais, Escritérios{Andar,Corrido)

Nome da propriedade Morumbi Corporate - Diamond Tower y

Endereco Av. Dr. Chucri Zaidan - 1240, S&do/Paulo/SP A -
Pais Brasil A A

Tipo de relatério Laudo Completo de Avaliagao lmobilia’ﬁ o

Data do relatério 01/08/2020 A

Data do valor 01/08/2020 y B D

Data da inspecéo 31/07/2020 : _— —_

Objetivo da avaliacéo Determinar.o valor de mercado para venda

Este Laudo Completo de-Avaliagaodmobiliaria foi contratado para fins de avaliagdo

Finalidade : . - : A
de ativo para inclusdo em fundo imobiliario

Capitalizacdo de Renda por Fluxo de Caixa Descontado e Comparativo Direto de
4 Dados de Mercado

N° de controle Cushman & Wakefield AP-20-66032-900416a
/ contrato )

PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

DIAMOND TOWER

Metodologias

NUmero de contribuinte Sob diversas inscricdes imobiliarias
Proprietéario Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A
Matricula Registrado no 11° Cartério do Registro de Im6veis por meio de diversos registros

Contratos, Aditivos e Distratos de Locacdes dos Inquilinos, Valores de Condominio,

Outros documentas recebidos . ~
Valores vigentes de Locagéo

Cushman & Wakefield FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. | IV
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

DESCRICAO DA PROPRIEDADE

TERRENO

Descricéo da propriedade

Tipo de propriedade

Topografia

Disponibilidade de utilidade publica

NUmero de prédios
CONSTRUCOES
DIAMOND TOWER
Tipo de Imovel
Ocupagéo

Estado de conservagéo
Numero de vagas
Coeficiente de estacionamento
Tipo de estacionamento
Area BOMA (m2)

Area Privativa (m?2)

AREAS TOTAIS INFORMADAS/EXISTENTES

TIPO
BOMA
Privativa

Diamond Tower localizada no Empreendimento Morumbi Corporate; constituido com
4 subsolos e 3 sobressolos com vagas de estacionamento, Drywash, Bicicletario,
areas técnicas, vestiarios, Térreo com estacionamento, Recep¢do, 26 pavimentos
tipo com lajes corporativas e cobertura com Heliponto e area.vip na torre Golden.

Iméveis Urbanos, Comerciais, Escritérios (Andar Corrido)

sem

Muito Boa -
Formato

. Irregular
declividade ou plano g

Infraestrutura basica
disponivel
1

Escritério (prédio)
Multiusuario
Entre novo e regular

1.080,00

34,18

Coberto nos subsolos, térreos e sobressolos
36.918,00
32.889,24

AREA (m?) FONTE DA AREA
36.918,00 Contrato de locagéo
32.889,24 Matricula

ZONEAMENTO

Uso atual do imével

Zoneamento

Coeficiente  de . aproveitamento
bésico

Coeficiente  de ' aproveitamento
mMaximo

Taxa de ocupagéo

Comercial
Zona Mista - ZM emOperacdo Urbana Agua Espraiada.

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

Construcao ndo pode exceder 4,00 vezes a area do terreno

70%

PRINCIPAIS PONTOS POSITIVOS E NEGATIVOS DA PROPRIEDADE

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES
= Seu uso esta adequado a ocupacéo da regido, que se caracteriza por prédios de escritorios;

=  Estainserido na regido da Chucri Zaidan, uma das principais regides comerciais de Sao Paulo;

PONTOS FRACOS E AMEACAS

Cushman & Wakefield

FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. | V
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= O mercado imobiliario de Sdo Paulo encontrava-se em recuperacao até o inicio do ano, a redu¢cdo na vacancia das
principais regifes indicava melhores condi¢cdes de negociacdo para os proprietarios de imoveis. Atualmente, dadas as
condi¢cbes 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

MORUMBI CORPORATE — DIAMOND TOWER

R$ 22.152,22 por m? de Area BOMA

R$ 817.816.000,00 (Oitocentos e Dezessete Milhoes, R$ 24.865,75\por m? de Area

Valor de mer raven : is Mi i
alor de mercado para venda Oitocentos e Dezesseis Mil Reais) Privativa
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield.

Cushman & Wakefield FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. | VII
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VISTA GERAL DA FACHADA DO IMOVEL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA VIA DE ACESSO
3 N .

Cushman & Wakefield FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. | VI
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VISTA GERAL DA ENTRADA DO IMOVEL

S

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DA RECEPCAO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. | IX
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Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA DO HALL DOS ELEVADORES

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. | X
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VISTA GERAL DO CONJUNTO COMERCIAL

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA GERAL DOS SANITARIOS

=Y N

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. | XI
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VISTA GERAL DOS CONJUNTOS COMERCIAIS

F ¥y
J
= 4

Fonte: Cushman & Wakefield

VISTA GERAL DO SUBSOLO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. | Xl
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Introducao

Objeto(s)

Os objetos desta avaliacéo sé@o os escritorios (andar corrido) da contratante FIl BTG Pactual Corporate Office
Fund., localizados na Av. Dr. Chucri Zaidan, 1240, Chucri Zaidam, S&o Paulo - SP.

Objetivo

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

Finalidade

Esta avaliagdo foi contratada para fins de avaliacdo<de ativo para inclusdo em fundo imobiliario, em
cumprimento a norma 472/08 da CVM (comissao de valores mobiliarios).

z

OBS.: O contetdo deste Laudo Completo.de Avaliacdo Imobiliaria € confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos, exceto para registro junto a GVM.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria € o contratante FIl BTG Pactual Corporate Office
Fund.

OBS.: Este Laudo Completo de Avaliacao Imabiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante, exceto para registro juntoa CVM:

Divulgacéo do,Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria

A publicacao ou divulgagéo deste Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito'da.empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipotese a divulgacdo ou publicacao parcial.
Ainda na reproducado de qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impaostas pela violacéo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliacéo

= Data efetiva da avaliagdo: 1 de agosto de 2020;
= Data da vistoria da propriedade: 31 de julho de 2020.
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Premissas extraordinarias

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

= QOimovel avaliando encontra-se parcialmente ocupado, com contratos de locacao assinados,com o FIl BTG
Corporate Office Fund. Para o célculo do valor de mercado, utilizamos as condicdes dos contratos de
locacéo na andlise por fluxo de caixa descontado e, caso as condi¢cdes ou.contratos sejam.alterados;,a
Cushman & Wakefield se coloca no direito de rever os calculos em caso de futuros questionamentos;

= Para realizagéo da avaliagdo nao recebemos a matricula atualizada dos imoveis em analise. Conforme o
decreto 93.240/86, as certid6es 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 registro. ou averbagao que nao foi
capturado durante a realizacao do trabalho.

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sado situacdes contrarias a realidade, quanda’o avaliador, por indicacéo do cliente, simula
um fato que néo existe ou é desconhecido a data da avaliacao:

= Esse laudo ndo possui premissas hipotéticas.

Identificacdo da propriedade

Localizacao

A propriedade em estudo denomina-se Morumbi Corporate - Diamond Tower e esta situada na Av. Dr. Chucri
Zaidan, 1240, Chucri Zaidan - Sao Paulo/SP.

As propriedades,em estudo localizam-se na regido comercial denominada Chucri Zaidan, um dos principais
centros de escritérios de S&o Paulo. A ocupagdo € em geral mista, onde observamos estabelecimentos
comerciais, de servigos, culturais, educacionais, de saude e institucionais. Podemos destacar como principais
pontos os shoppings Market Place e Morumbi.

Como pontes de referéncia, podemos citar que as propriedades em estudo distam aproximadamente:

= 150m do Morumbi Shopping;

= 450m da Estagdo Morumbi da CPTM,;

= 400m do Shopping Market Place;

= . 700 m do Shopping Parque da Cidade;

= 800m da Avenida Jornalista Roberto Marinho; e
= 800m da Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini.
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Propriedade e histérico recente do imovel

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

MATRICULA

DIAMOND TOWER

Numero do registro Sob diversos registros

Cartorio 11° Cartério do Registro de Imoveis

11 de dezembro de 2019

Av. Dr.Chucri Zaidan 1240

Data da matricula

Endereco do imovel

Proprietéario Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

IPTU

DIAMOND TOWER

NuUmero de contribuinte Sob diversas inscricBes imobiliarias

Prefeitura Prefeitura de Sao Paulo

Ano base do documento em referéncia 2020

Proprietario

Endereco do imovel

Valor do imposto.a pagar (R$)

Fonte:'Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield

Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A

Av. Dr. Chucri Zaidan 1240

6.385.183,20

FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. | 3
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OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

DIAMOND TOWER

Contratos, Aditivos e Distratos de Locacgfes
Outros documentos recebidos dos Inquilinos, Valores de Condominio,
Valores vigentes de Locagéo.

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de célculo de valor consideramos que o imével ndo apresenta qualquer titulo alienado e nédo
consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de acao de responsabilidade da mesma.

Posicao atual

Durante a realizagdo deste estudo ndo tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociacéo ou esteja sendo exposta para venda.
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Analise Regional

MAPA DA REGIAO EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):

_..'_ T s ‘S . % ; o 2T

T TR

o8 Avaliando B

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Introducao

O valor.de curto e longo prazo de bens iméveis € 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
farcas primarias 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 Chucri Zaidan e regido
metropolitana da Grande S&o Paulo.
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Cenario econdmico

Apbs 0 mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e margo, o‘coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias € 0.mesmo
aconteceu com 0 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 corporativos 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¢des 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 foi impactado pela COVID-19, e teve a
projecao do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1,3%.em 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-econémica que
acompanhou a reforma da previdéncia.e-externamente a guerra comercial entre os EUA e a China que por sua
vez é 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 restricées de circulacao de pessoas e fechamento de alguns setores
tem causado fortesimpacto 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 inflacéo

O processo de reducao da taxa Selic comegou emoutubro 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%_.a0 ano. Atualmente 'se encontra em 2%.

O processo de aumento nos estimulos monetarios vem em linha para combater a desaceleragéo da inflagdo
(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 pontos base para cima ou para
baixo.

jSelic (%) x IPCA (%)

Fonte: LCA
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Cambio 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 valorizagdo vem na contraméao do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentac¢des sao decorrentes do surto do COVID+<19 que gerou grande
preocupacdo no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis'e mais soélidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projecoes
para o dolar que antes eram de R$3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$4,80 aliado a uma
deteriorag&o no risco-pais (EMBI+).

Taxa de Cambio x EMBI+ Brasil _‘
Fonte: LCA
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e EVIB I+ Brasil, final de periodo (pontos-base) e==RS/USS, final do periodo

Mercado de trabalho e Atividade Industrial

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

Nao obstante a Producéo Fisica darindustria Geral, que apresentou uma retragcdo de 1,14% em 2019, também
deve se deteriorar em meio a pandemia, tendo como projecdo para 2020 uma retracdo de 8,4%, também
devido a pandemia do coronavirus.
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PIM-PF (var. % anual) X PNAD Continua (var.% anual)
Fonte: LCA
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Projecdes para a economia brasileira
Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (07/05/2020)

Brasil
PIB TOTAL (var, %) -35 -3,3 13 13 11 -3,5 3,5 3,1
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 23 1,9 -2,0 3,4 1,0
PIM-PF (var, %) -8,2 -6,4 2,5 1,0 1,1 -8,4 7,3 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 3,55
INCC-M, % (10%) 7,22 6,34 4,03 3,97 413 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
Egﬂ%:’o)maz" izl @2 523 328 240 276 214 347 203 177

Este relatério foi elaborado pela Cushman & Wakefield com dados fornecidos pela LCA Consultoria.
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Analise da Circunvizinhanca

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

Aspectes gerais

O'imovel encontra-se na regido da Chucri Zaidan, distrito localizado na zona sul da cidade de S&o Paulo, é
administrado pela Subprefeitura de Santo Amaro. A regido da Chucri Zaidan é cercada pelas regifes da Cidade
Mongdes, Brooklin'e Granja Julieta.

A circunvizinhanca

A Avenida Dr. Chucri Zaidan é uma das mais importantes vias de prédios corporativos da cidade de Séo Paulo,
abrangendo um concentrado centro comercial e financeiro, que rivaliza com as regides das avenidas Faria
Lima, Paulista e Engenheiro Luis Carlos Berrini.
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Aregido é servida de todo melhoramento publico como via pavimentada, servi¢gos de rede de energias, pluviais,
correios, coleta de lixo, bem como tem facil acesso a meios de transporte publico (trem e corredores de 6nibus).
A avenida possui duplo sentido de direg&do separado por canteiro central, com trés faixas de rolamento cada.

Acesso

De modo geral considera-se 0 acesso a regido muito bom. O acesso a regido ocorre através das,avenidas das
Nac¢des Unidas, Jornalista Roberto Marinho, Morumbi e Engenheiro Luis Carlos Berrini.

O imovel esta localizado na Avenida Dr. Chucri Zaidan, que interliga o bairro a outros pontos principais da
cidade via transporte publico (6nibus) e privado (automdveis em geral)..Em termos de transporte publico,
podemos afirmar que o local onde se localiza o imoével em estudo é servido por linhas regulares de 6nibus que
fazem a ligacdo do bairro com o centro e outros pontos da cidade, além da proximidade com a estacao de trem
Morumbi, pertencente a linha esmeralda da CPTM, que faz conexdo com outras linhas da CPTM e Metrd. O
Aeroporto de Congonhas localiza-se a aproximadamente 6 km da propriedade, sendo atingivel em cerca de 15
minutos de automdével (fora dos horarios de pico). Ja o Aeroporto Internacional Governador André Franco
Montoro (Cumbica), localizado em Guarulhos, situa-se’a aproximadamente 50 km da propriedade, sendo
atingivel em cerca de 45 minutos de automaovel (também fora dos horéarios de pico).
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Mercado

Introducéao

Conforme pesquisa de mercado da Cushman & Wakefield, Séo Paulo e Rio de Janeiro possuem o estogue
(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 S&o 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 Escritdrios), respectivamente.

Embora o més de mar¢o tenha apresentado resultados mornos, o primeiro trimestre do ano seguiu a tendéncia
identificada em 2019 e registrou variacdes positivas. Com a relevante queda de 1,3p.p. na taxa de vacancia, o
indicador atingiu o menor valor desde 2014, 15,8% - na regido CBD. Esse resultado se deve, em grande parte,
a forte absorcao liquida (106,1 mil m2), ja representando 44% de,todo o volume absorvido no ano anterior.
Destaque para as regides da Paulista e Chucri Zaidan que registraram 26,9 mil m2 e 17,2 mil m2 de absorcgéo
liquida, respectivamente.

Mesmo com a reducédo de R$1,19 no preco pedido, sofrida pela regido CBD no trimestre atual, em relagéo ao
trimestre anterior, algumas regiées prime foram na contraméo dessé movimento, apresentando aumento nos
precos. Vale ressaltar a Faria Lima, que possui o pre¢o pedido mais elevado e registrou um aumento de 1,9%
QoQ e 12,2% YoY.

Como podemos observar no grafico a seguir, no periodo de um ano, a regido que mais contribuiu com o
incremento de estoque no mercado CBD de Sao Paulo, para as classes ABC, foi a Berrini (42%). O trimestre
atual ndo recebeu entrega de novo_estoque e 2019 registrou o menor volume de novo estoque da década,
ademais, dois empreendimentos classe A previstos para dezembro atrasaram e ainda ndo foram entregues.

Market Share - Novo Estogue - SP CBD ABC
Fonte: Cushman & Wakefield

Paulista
27%

Berrini
42%

Pinheiros
31%

Cushman & Wakefield FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. | 13



DocuSign Envelope ID: 1ACDED63-ADAA-429A-9CF8-27F5A1B95418

"II CUSHMAN & s
(l(liMh WAKEFIELD

O gréfico a seguir apresenta a variacdo do preco pedido médio por m2 e da vacancia para a cidade de Sao
Paulo ao longo dos ultimos trimestres, considerando todas as classes das regides CBD.

Fonte: Cushman & Wakefield
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Com aretomada econémica, esperamos que a taxa de vacancia mantenha a tendéncia de queda nos proximos
anos. No curto/médio prazo €speramos que, com o crescimento na demanda por espagos, em um momento
econdmico-politico mais estavel, precos continuaréo a subir, em um cendrio mais positivo para o proprietéario.

O mercado corporativo de escritérios devera’acompanhar uma eventual recuperacdo econdémica do pais
ajustando precos e disponibilidades que remunerem adequadamente as apostas de investimento dos Ultimos
cinco anos.

Amostra Pesquisada= Imodveis 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.
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MERCADO

Marketshare

Paulista 1.657.698,5 1.657.698,5 10,9%
Chucri Zaidan 963.530,8 963.530,8 6,3%
Berrini 945.017,2 945.017,2 6,2%
Faria Lima 911.661,6 911.661,6 6,0%
Pinheiros 909.228,4 909:228,4 6,0%
Vila Olimpia 820.943,1 820.943,1 5,4%
Itaim 611.677,7 611.677,7 4,0%
Marginal Pinheiros 580.623,5 580.623,5 3,8%
Chac. Sto. Antonio 579.576,6 579.576,6 3,8%
JK 493.144.8 493.144.,8 3,2%
Santo Amaro 256.681,4 256.681,4 1,7%
Centro 2.601.649,5 2.601.649,5 17,1%
Alphaville 1.160.692,2 1.160.692,2 7,6%
Barra Funda 869.704,2 869.704,2 5,7%
Jardins 489.640,0 489.640,0 3,2%
Paraiso-VI Mariana 439.758,9 439.758,9 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 174.178,3 174.178,3 1,1%

Total 8.729.783,6 6.527.540,5 15.257.324,2 100,0%

Cushman & Wakefield
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Chucri Zaidan

A regido da Chucri Zaidan esta entre as principais regides de escritérios da cidade de Sao Paula’eo inicio de
seu desenvolvimento ocorreu na década de 1970, junto com a Regido da Berrini. A avenida Chucri Zaidan é
prolongamento da Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini e esta localizada na Zona Sudoeste de Sao Paulo,
no bairro Brooklin Novo, proxima de outras regides de escritérios, como Vila Olimpias  Faria Lima, Chacara
Santo Anténio e Marginal Pinheiros.

A ocupagédo da regiao € mista, com comércios de rua, conjuntos residenciais.€ principalmente€scritorios. O
inicio da Avenida fica a aproximadamente 1,0 km do Shopping Morumbi, localizado na Avenida Roque Petroni
Janior e o Shopping Market Place na propria avenida. Possui facil acesso ao Aeroporto de Congonhas, a
Marginal Pinheiros e a Avenida dos Bandeirantes, dois importantes sistemas viarios que facilitam a locomogéo
para outros pontos da cidade.

As principais vias da regiao, além da prépria Av. Chucri Zaidan, sdo: Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini,
Rua Funchal, Av. das Nag8es Unidas, Av. Jornalista RobertorMarinho, Av. Morumbi e Av. Roque Petroni Junior.

Em termos histéricos, a Avenida era até o fim dos anos 1960, uma varzea pantanosa. A regido foi vista por
algumas empresas como alternativa para fugir dos elevados alugu€is da regiao Paulista. A partir da segunda
metade da década de 1980 passou a atrair investimentos publicos e surgiram projetos como, por exemplo, a
Operagdo Urbana Agua Espraiada, que incldiaia construgdo da Avenida Jornalista Roberto Marinho.

Os primeiros edificios da regido possuiam lajes pequenas, resultado da estrutura fundiaria do bairro, com
terrenos que permitiam andares de‘no maximo 500 m2. A medida que empresas mais importantes foram se
instalando no local, incorporadores passaram a.desenvolver projetos com lajes maiores, unificando dois ou

mais terrenos. Ainda assim, ha muitos edificios de perfil voltado a pequenas e médias empresas,
principalmente entre os mais antiges.

Os principais empreendimentos da regido séo:
1. Rochavera
2. Morumbi Corporate
3. WTorre Morumbi

4. Ez Towers

No que se refere as empresas instaladas na regido, ha diversas multinacionais e nacionais, como, por exemplo,
Mastercard, Unilever, Ol, KPMG entre outras.
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Estoque

No grafico a seguir, é visto que os empreendimentos classificados como A e A+ representam 66,6% do estoque
da regiéo Chucri Zaidan. Sendo 25,8% do estoque classificado como Classe B e os 7,6% restantes Classe C.

Estoque por Classe - Sao Paulo CBD Estoque por Classe - Chucri Zaidan
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

I 25,8% i
66,6%
"AAt =B = =AA+ 5B 1 C
Atualmente, a area em cada Classe na Chucri Zaidan é a seguinte:

Classe Area Total (m2)

AA+ 641.496,4

B 248.680,2

C 73.354,3

Total 963.530,8

Neo. gréafico a seguir podemos observar a evolucao do estoque das regiées CBD da cidade de S&o Paulo ao
longo dos anos e o percentual do estoque da regido da Chucri Zaidan em relacéo ao total.
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Evolucéo do Estoque - Sdo Paulo (CBD) x Chucri Zaidan
Fonte: Cushman & Wakefield

10.000 - - 14,0%

L 0

8.000 - 12,0%

L 10,0%

6.000 L 8,0%

4.000 - - 6,0%

- 4,0%

2.000 A 2 006

c 0 - '0,0%
g 200920102011 201220132014 20152016 2017 20182019 2020 20212022
- ® M M

mmm S50 Paulo (CBD) mmmm Novas Entregas Sao Paulo (CBD) ===2% Chucri Zaidan - Eixo da Direita

O gréafico mostra como ocorreu a evolugéo do estoque total nas#egides CBD ao longo dos anos. E possivel
destacar que durante 2013, 2014 e 2015 o mercado expandiu-se de uma forma mais vultosa que os periodos
anteriores. Isso ocorreu por conta da reducdo.das taxas de juros e 0 expressivo aumento da oferta de crédito,
criando um cenério extremamente favoravel para o setor.

Ao mesmo passo, o Market Share darregido da Chucri Zaidan cresceu proporcionalmente ao crescimento do
mercado. Em 2018 o indicador registrou seu Ultimo grande aumento (+0,6p.p.), devido a entrega de 81,1 mil
m2 na regido. JaA em 2019 nao houve entrega de novo estoque, impactando em -0,5p.p. o indicador. Em
consequéncia das novas entregas previstas para 0s proximos anos, o Market Share da regido deve seguir em
tendéncia de crescimento, chegando. a 12,5% em 2022.
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Histérico de Entregas Recentes

O grafico a seguir mostra o ritmo recente de entregas na regido Chucri Zaidan:

Novo Estoque por Ano - Chucri Zaidan

Fonte: Cushman & Wakefield
250 -
200 -
150 -

100 ~

2009 2010 2011 2012 2013 2014 201542016 2017 2018 2019,2020 2021 2022
® @ @

mmm Novo Estoque Chucri Zaidan —Média Chucri Zaidan

(000 m2)

Tomando como base um periodo de 2009 até.2019 a média de entrega de novo estoque nas regides CDB de

Sao Paulo é de 303,9 m? anuais;yenquanto a média para as entregas na regido da Chucri Zaidan é de 62,4 mil
m2.

A maior quantidade de mz2 construidos durante @ periodo analisado ocorreu no ano de 2015, com cerca de
198,8 mil m2 entregues. Em 2018 ocorreu a ultima grande entrega na regido, 81,1 mil m2, volume acima da
Estoque Futuro por Classe - S&o

Paulo CBD (2021T1)

Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield

"AA+r =B =C = AA+ =B =C
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média do periodo. Ja em 2019 n&do houve entregas, porém para o periodo de 2020 a 2021 a expectativa é que
sejam entregues 179,4 mil m2, com destaque para os 120,4 mil m2 do Parque da Cidade Corporate, previstos
para 2021. Com base nas proje¢6es acima, as composi¢cdes dos estoques em S&o Paulo CBD e Chucri Zaidan,
para o periodo de um ano, serdo as seguintes:

Em comparacdo com a composicéo atual, a regido de Chucri Zaidan apresentou alteracéo devido a previsao
de entrega de novos empreendimentos. A classe A e A+ permanecera como majoritaria no estoque da regiao,
representando 66,5% do estoque total previsto. Em seguida, a classe B com 26,4% e a classe C com.7,2%.

Vacancia

A vacancia € a propor¢do de espacos vagos em relacéo 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 S&o Paulo esteja entre 10 e 12%, de modo que podemos afirmar que, atualmente; ocorre uma situagéo de
excesso de oferta ha maioria das regides. Sendo assim, com excegao das regides prime onde a vacéncia
retornou aos niveis desejaveis, espera-se pressao sobre os valores de,locacdo devido ao maior poder de
negociacédo por parte dos futuros inquilinos.

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

Total de Espacos

Disponiveis (m?) Taxa de Vacancia

Estoque (m?2)

Santo Amaro 256.681,41 109.129,31 42,5%
Chac. Sto. Antonio 579.576,60 209.531,11 36,2%
Marginal Pinheiros 580.623,45 194.656,99 33,5%

Berrini 945.017,25 219.545,84 23,2%
Chucri Zaidan 963.530,84 162.147,32 16,8%
Paulista 1.657.698,53 200.168,65 12,1%
Vila Olimpia 820.943,12 84.955,77 10,3%
Pinheiros 909.228,41 86.436,81 9,5%
Faria Lima 911.661,65 65.037,16 7,1%
Itaim 611.677,72 43.026,82 7,0%

JK 493.144,77 8.882,99 1,8%

Total 8.729.783,65 1.383.518,78 15,8%

Cushman & Wakefield
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A tabela mostra também que a taxa de vacancia geral do mercado encontra-se em 15,8%, inferior a vacéncia
da Chucri Zaidan (16,8%). Destaca-se que a regido possui o quinto indice mais alto de vacancia das regides

CBD.

Absorcéo Liquida

A Absorcéo Liquida é a medida da demanda em mercados de escritérios. A comparagao entre espagos
entregues e absorvidos é importante para caracterizar se o ritmo de entregas € compativel com a demanda
por esses espagos. Em mercados com excesso de oferta, o ritmo de absorgdo também ajuda a explicar
eventuais desequilibrios ou conjecturar sobre o ritmo de ocupacgdo de espaces recém-entregues.

Na tabela abaixo, podemos observar graficos referentes a Absorcéo Liquida, Novo Estoque e Vacancia para a
regido CBD de Sé&o Paulo e da Chucri Zaidan.

Novo Estoque (m?) x Absorgéo Nova Estoque (m?2) x Absorcao
Liquida x Vacancia (%) - CBD SP Liquida (m?) x Vacancia (%) -
Fonte: Cushman & Wakefield Chucri Zaidan
200 Fonte: Cushman & Wakefield
22,7%  22,3%
19,1% 18,6%  16,8%
18,5% 0 [ (
\.\ li 15,8% 40 - 36
Q.OG 17
100 A
4
O T - T T l_\
j II 27
0 -40
T T2 | T3 | T4 T1
8 =
g  gix E 2020
8
mmmm Novo Estoque (m?2) = /\bsorcdo Liquida (m2) = Novo Estoque = Absorcdo Liquida
—o==\/acancia (%) =eo==\/gcancia

kkevando em consideracéo o periodo analisado, nota-se que o quarto trimestre de 2019 apresentou resultados
mais expressivos, registrando o maior volume de absor¢do liquida (123,6 mil m2). O primeiro trimestre
apresentou um volume também alto de 106,1 mil m2 de absorcao liquida. A taxa de vacancia seguiu as
tendéncias do ano passado e diminuiu 1,3p.p, fechando o trimestre em 15,8%, menor valor do indice desde
2014.0 Novo Estoque registrou um volume de 6,6 mil m2 no final do ano, porém nao houve entrega de novos

empreendimentos no trimestre atual.

Analisando o grafico da regido da Chucri Zaidan, podemos observar que a vacancia registrou uma queda no
4° trimestre de 2019 devido ao resultado positivo da absorcdo liquida (+35,7 mil m2), o que impactou em -
3,7p.p. ataxa de vacancia, que fechou o ano a 18,6%. Essa tendéncia pode ser observada no primeiro trimestre
de 2020, que apresentou uma vacancia de 16,8%, em consequéncia da absorcéo liquida de 17,1 mil m2,
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Ademais, embora a regido tenha registrado uma absorcéo liquida negativa de 27,2 mil m2, devido a saida da
Nestlé no segundo trimestre de 2019, esse movimento ndo impactou os indicadores, uma vez que o RiverView
(ex-Nestlé Building) foi retirado do mercado para passar por processo de retrofit e devera voltar afazer parte
do estoque da regido somente no segundo trimestre de 2020.

Absorcao Bruta

Como forma de separar a analise do mercado geral dos langamentos, a Absorg&o Bruta contabiliza apenas as
novas locacdes. O resultado € que, ao isolar o volume de desocupagdes, permite<se que o indicader nos mostre
detidamente o que ocorre com 0s imoveis recém-entregues.

Os gréficos a seguir mostram comparativo entre Absorgcéo Bruta e Nove Estoque da cidade de S&o Paulo
(CBD) e Chucri Zaidan:

Absorcao Bruta x Novo Estoque - Absorgéo Bruta x Novo Estoque -
Séo Paulo CBD _ Chucri Zaidan
Fonte: Cushman & Wakefield Fonte: Cushman & Wakefield
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Analisando a ‘regido CBD da cidade de S&o Paulo, observa-se que em 2019 a absorcdo bruta cresceu
constantemente, mantendo-se.acima dos 100 mil m2. Destaque para o quarto trimestre que registrou o maior
volume do ano, 213,6.mil m2."No primeiro trimestre de 2020 o indicador continua a apresentar resultados
expressivos, chegando a 149,1 mil m2. Em contrapartida o hovo estoque apresentou mornos, totalizando 62,5
mil m2 no periodo analisado.

A regido da Chueri Zaidan registrou em média 20,3 mil m2 absorvidos trimestralmente, com destaque para o
guatro trimestre, quando a regido registrou uma absor¢do bruta de 37,1 mil m2, em consequéncia de grandes
ocupagbes no Parque da Cidade e no RochaVera. O primeiro trimestre de 2020 apresentou uma absor¢ao
bruta de 22,3 mil m2, com destaque para os edificios RochaVera, Torre Z e Roberto Marinho Square.
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Precos Pedidos

Com relagéo aos precos pedidos nos edificios de Sao Paulo, utilizamos apenas as regides CBD. Os valores a
seguir sdo referentes ao 1° trimestre de 2020, 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

CUSHMAN &
WAKEFIELD

situagao o mercado, resultado das negociagdes entre inquilino e proprietario.

Conforme podemos observar atualmente em S&o Paulo, as negocia¢des entre proprietarios e inquilinos tém
ocorrido entre 18% a 26% sobre o preco pedido. Essa elasticidade ainda reflete a posigao favoravel aos
inquilinos, exceto nos principais mercados que ja praticam variacbes menores.devido a baixa taxa de vacancia.

O cenario favoravel ao inquilino tende a ndo perdurar por muito tempo na‘cidade de Sao 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 negociagdes.

O grafico a seguir mostra a amplitude e a média das ofertas nos edificios das regiées CBD:
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Com o auxilio do grafico acima, podemos fazer uma breve andlise dos precos pedidos, para as classes ABC,
nas regiées CBD da cidade de Sao Paulo. Tais valores podem variar de R$38 a R$110. As duas regibes mais
caras sdo JK, com mediana de R$110, e Faria Lima, com mediana de R$70. Entre as mais baratas estao
Chéacara Santo Anténio, Santo Amaro e Marginal Pinheiros. (R$47, R$38 e R$49, respectivamente).

Pinheiros

JK

Chucri

Zaidan

Berrini

Paulista Marginal  Vila Faria Itaim Chac. Santo
Pinheiros Olimpia  Lima Sto. Amaro
Antonio

Ja na regiao de Chucri Zaidan, o valor se encontra em torno de R$65.

Cushman & Wakefield

MERCADO

195
175
155
135
115
95
75
55
35
15

FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. | 23



DocuSign Envelope ID: 1ACDED63-ADAA-429A-9CF8-27F5A1B95418

"II CUSHMAN & s
(l(liMh WAKEFIELD

Aumento no Preco Pedido

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

O grafico a seguir mostra o histérico de precos pedidos médios na regido Chucri Zaidan:

Preco Pedido - Chucri Zaidan
Fonte: Cushman & Wakefield
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Observa-se que 0s empreendimentos classificados como A e A+ apresentaram queda no preco pedido ano
longo de 2019, saindo de R$92,70 no primeiro trimestre para R$89,92 no quatro trimestre (-R$2,78 YoY). Os
edificios da classe B seguiram a mesma tendéncia, porém apresentando uma ligeira recuperagdo no ultimo
trimestre do ano; chegando a R$64,46. Ja os empreendimentos da classe C registraram crescimento durante
todo 0.ano de 2019; atingindo R$58,20 em dezembro (+R$15,49 YoY).

O primeiro trimestre de 2020 apresentou resultados muito semelhantes ao trimestre anterior, indicando uma
possivel estagnacao das movimentacgoes da regido e a baixa oferta de novos empreendimentos que aconteceu
em 2019. Os empreendimentos A e A+ fecharam o trimestre com o pre¢o pedido de R$90,35, ligeiramente
mais alto do que o periodo anterior. Ja os edificios classe B e C registraram precos de R$63,37 e R$57,92,
respectivamente.
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Conclusao

Diante do excesso de oferta e a deterioragdo dos indicadores macroecondmicos, por muito tempo a solucéo
encontrada pelo mercado de escritorios para se manter competitivo foi a diminuicdo do preco pedido de
locacgéo, criando um cenario favoravel ao inquilino, visto principalmente nas classes B e C das regides NCBD
e CBD de Sao Paulo.

Apesar do cenério interno adverso, é importante levar em consideragao que 0 pais passou por uma. intensa
crise econdmica nos ultimos anos. O ano de 2020 mostrou recuperac¢édo, algum crescimento, comaumentoda
ocupacao, que se refletiu positivamente nos valores de locacao, estabilizando’na situacéo'atual de mercado .
A cidade de S&o Paulo, impulsionada principalmente pelas regiées prime, continua a reverter.o cenario de crise
dos periodos anteriores apresentando redugédo da taxa de vacancia e aumento no preco pedido, consolidando
0 movimento de retomada do mercado.

A regido da Chucri Zaidan registrou uma absorc¢éo liquida de 17,2.mil m2 no primeiro trimestre do ano, o
equivalente a 76% do resultado do indicador em 2019 (22,7 mil m2). O preco pedido na regido registrou quedas
em 2019, devido a ocupac¢bes em empreendimentos comealto preco pedide no periodo. O primeiro trimestre
de 2020 ndo manteve a tendéncia anterior, fechando o‘periodo em R$79,9 (+R$1,1 Qo0Q).

Ademais, para 2020 é esperada a entrega de 58,9 mil m2 de noves empreendimentos na regido - sendo 43,6
mil m2 do retrofit do Néstle Building, hoje RiverView. Para 2021 é esperada a entrega de 120,5 mil m2 do Parque
da Cidade Corporate. Essas entregas devem impactar negativamente na taxa de vacancia da regido, que deve
se manter em tendéncia de alta até que os novos empreendimentos sejam ocupados. Por outro lado, esses
empreendimentos tendem a pedir um aluguel mais,alto que a média do mercado, impulsionando o indicador
para cima.
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Analise da Propriedade

Descricédo da propriedade

O Imdvel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

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

» Testada: A propriedade em estudo possui testada paraas vias listadas
abaixo:

— Av. Dr. Chucri Zaidan

* Acesso: Através das avenidas«das Nacdes Unidas, Jornalista Roberto
Marinho, Morumbi e'Engenheiro Luis Carlos Berrini. O acesso a
propriedade em estudo é considerado. muito bom;

* Condicdes do Solo: N&o recebemos 'informacdes relativas ao solo. Entretanto
assumimos que o solo possui<capacidade suficiente para
suportar as ‘estruturas  existentes ou cuja a construcdo é
proposta.. Nao observamos evidencias do contrario durante a
vistoria do imovel e'a drenagem aparentemente é adequada.

* Formato: O formato do terreno € irregular;

z

= Potencial de O potencial [de aproveitamento do terreno é muito bom se
aproveitamento do terreno:  comparade‘com outros iméveis da vizinhanca;

* Topografia: 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 = Rede de esgoto
= Coleta de residuos = Sistema viario

= Correios = Telefone

=  Energia elétrica = Internet

= Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
= Gas = Tvacabo
= lluminagéo publica
= Visibilidade: A propriedade em estudo possui visibilidade boa em
compara¢ao com outros na mesma via;
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* Restrices de uso do solo:  Nzo recebemos informagdo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricdes que possam afetar o uso do imével, bem
como ndo identificamos no local sinais de invasoes;

* Localizagdo: A localizacao da propriedade é considerada muito boa.

A
AN
O
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Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Obs.: A area do terreno foi fornecida pelo 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 andlise corresponde a Diamond Tower localizada
no empreendimento Morumbi Corporate, constituido com 4 subsolos e 3 sobressolos com vagas de
estacionamento, drywash, bicicletario, areas técnicas, vestiarios, térreo com estacionamento, recep¢éo, 26

pavimentos tipo com lajes corporativas e cobertura com heliponto e area vip na torre Golden.

O edificio Diamond Tower é classificado como escritério (prédio), multiusuario e possui 1.080»vagas de
estacionamento.

DIAMOND TOWER — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS

Composicéo

Estrutura
Andares

Fachada

Acesso de Pedestres

Esquadrias

Vidros

Cobertura

Circulacéo Vertical

Ar Condicionado

Gerador de Emergéncia

Cushman & Wakefield

e

CARACTERISTICAS

Subsolo Vagas de garagem, areas técnicas, drywash e bicicletario

Térreo Area administrativa, recepgao, acesso a outra torre, auditério e
estacionamento

Mezanino/  Praga de alimentacdo e 3 sobressolos com vagas de
sobressolo  estacionamento

Pavimento 26 pavimentos tipo compostos por lajes corporativas, hall dos
tipo elevadores, copa e sanitarios

Cobertura  Areas Técnicas, Heliponto na torre Golden e area Vip.
Concreto Armado
Concreto Armado

Cortina de Vidro

Vidro

Aluminio

Pele de vidro

Laje plana com impermeabilizagédo

Escadas de Emergéncia, escadas rolantes e Elevadores

12 elevadores sociais da marca Atlas Schindler e capacidade de 23 pessoas
4 elevadores de servico da marca Atlas Schindler e capacidade de 23 pessoas
Tipo: Chiller

Localizagéo do sistema de refrigeracao: cobertura

O edificio possui e atende a todas as areas
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lluminacao Fluorescente e LED

Seguranca Contra Incéndio Sprinkler, hidrantes, extintores, porta-corta-fogo, alarmes, detectores de
fumaca e sinalizac&o visual.

Seguranca Patrimonial CFTV

Ano de Construcao 2013 A
Est. de Conservacéo Entre novo e regular

Idade Aparente 5 anos \ y
Vida Util Estimada 60 anos y \ ¥ 4

Vida Remanescente: 55 anos - \

Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

PRINCIPAIS ACABAMENTOS _ B

ITENS CARACTERISTICAS

Pisos Granito, porcelanato e ;Eo elevada < o
Paredes Pintura latex | | - Ny
Forros Gesso, modula_r ) Yy
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Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliacao, neste estudo, foi utilizada a area BOMA total dos conjuntas, conforme
descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS - Diamond Tower

PAVIMENTOS AREA BOMA (M?) AREA PRIVATIVA (M?)
4° Andar 2.051,00 1.827,18

5° Andar 2.051,00 1.827,18

6° Andar 2.051,00 182718
7° Andar 2.051,00 182718

8° Andar 2.051,00 182718

9° Andar 2.051,00 182718
10° Andar 2.051,00 182718 )
11° Andar 2.051,00 . 180718
12° Andar 205100 18718
13° Andar 2.051,00 180718

14° Andar 2.051,00 . 182718

15° Andar 205100 182718

16° Andar 2.051,00 ) 1.827,18

17° Andar 2.051,00 y 1.827,18

18° Andar 205100 1.827,18
19°Andar 2.051,00 1.827,18
20°Andar  2051,00 1.827,18

21° Andar \ "4 2.051,00 1.827,18

Total A 36.918,00 32.889,24

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

QUADRO DE AREAS - RESUMIDO

CONSTRUCAO AREA BOMA (M?) AREA PRIVATIVA (M?)
Diamond Tower 36.918,00 32.889,24
TOTAL 36.918,00 32.889,24

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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OBS.: As areas foram extraidas do quadro de areas nao tendo sido aferidas in loco por nossos técnicos.

Zoneamento
A legislacado que rege o uso e ocupagao do solo no Municipio de Sdo Paulo é determinada pela Lei /16.
De acordo com a legislacao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona r: M em Oper

Urbana Agua Espraiada, conforme demonstrado no mapa abaixo.

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

EE— v

Fonte: Prefeitura de Sdo Paulo

utilizacao;
ocupacgao;
aos fins de utilizacao das atividades que podem se instalar em determinado segmento do

z

, isto é, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
, etc.

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

Dentre as restricdes de ocupacao, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:
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Taxa de Ocupacéo: é a relacdo entre a area ocupada pela projecao horizontal de dada construcéo e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

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

Restric6es quanto & Zona Mista — ZM em Operacéo Urbana Agua Espraiada.

Com base nas informag0fes recebidas e as levantadas em pesquisa informal junto ao orgao respoenséavel pelo
zoneamento do municipio apresentamos um resumo das normas de zoneamento relacionadas ao imével em
estudo.

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento Sao Paulo
Lei atual Lei 16.402/16
Uso atual do imovel Comercial
Uso atual permitido? Sim
Zona Mista< ZM em, Operacdo Urbana Agua
Zoneamento .
Espraiada.
RESTRIC}()ES DO ZONEAMENTO
ITEM RESTRICAO
Area minima de terreno do lote 1000,0 m2

construcdo nao pode exceder 1,0 vez a area do

Coeficiente de aproveitamento basico
terreno

construcdo nao pode exceder 4,0 vezes a area do

Coeficiente dedaproveitamento maximo
terreno

Taxa de ocupagao 70,0%

Fonte:«Compilado por. Cushman & Wakefield

Concluséao

Ap@s 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 avaliacao

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
— Imoveis 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
imovel, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes 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

“Ildentifica 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 imoéveis
semelhantes ao avaliando. Os dados seréo tratados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formacéo de valor.

Método Involutivo

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

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

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrao previstas),
naopodemos desconsiderar que as condi¢cdes de mercado, & época da formulagao da hipotese, podem variar
significativamente para o momento de execucgao e comercializacdo do imével. Diferentes cenarios econdémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situacdo econémica real do momento de execuc¢éo e/ou
comercializacao do imovel.
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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 conjugacéao
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducao das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializacéo.

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

Método da Capitalizacdo da Renda

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

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

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

Saliente-se que a estimacao do valer 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 do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da'amostra..” (NBR-14653-1, abril/2001)

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

Métado da Quantificacdo de Custo

“|dentifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades 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
construgcdo quanto de orcamento sempre com a citacéo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econdmica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagéo
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir‘do,qual sédo
determinados indicadores de decisédo 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 é@ composigao detuma 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 e, outros envolvidos no
segmento. Os elementos comparativos devem possuir 0s seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as
“‘Normas”:

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

Equivaléncia de Tempo: sempre que qpossivel, . os elementgs comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avalia¢éo;

Equivaléncia de Caracteristicas: sempre.que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imével objeto da

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

No tratamento de dados da amastra, podem ser utilizados, alternativamente e em fungéo da qualidade e da
guantidade de dados e informacdes disponiveis;0s seguintes procedimentos:

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

Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
inducéo de modelo validado para 0'comportamento do mercado.
Especificacdo das avaliagdes

De acordo comra NBR-14653-1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliacdo esté relacionada, tanto com o
tempo demandado, para a realizacao do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagBes, quanto com o
mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas.

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

A fundamentacao 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 fundamentacédo desejado, este, tem por
objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatorio, mas nédo representa garantia de alcance de graus
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elevados de fundamentagédo. Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, n&o é passivel de fixagao “a priori”.

Aplicacéo da metodologia

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

O processo de avaliagdo é concluido através da apresentacao do resultado provindo do método de avaliagdo
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 as seguintes metodologias: .Capitalizacdo de -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 avaliacao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no mercado.
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Determinacédo do valor de venda - Método da Capitalizacdo 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 projecdes usualmente se dividem em2 partes:

= Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal @ 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 periode'de projecéo 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 projecéo de 10 anos.

Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operacgéo, consideramos premissas que se baseiam.em tendéncias e informacdes sobre o
mercado de escritdrio em Sao Paulo e na Regido de Chucri Zaidan.

ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS Obs:
Inicio do Fluxo de Caixa o Set-20
Fim do Fluxo de Caixa Ago-30
Periodo de Analise (anos) 10
1° ano - 0%
Crescimento Real no Aluguel de 2° ano - 1,55%
Mercado (ao ano) 3° ano - 4,90%

A partir 4° ano - 1,80%

1° ano - 0%
2° ano - 0,50%
A partir do 3° ano - 1,00%

Crescimento Real nas Receitas (ao
ano)

Crescimento Real nas Despesas (ao

ano) B N N/A
Inflagéo nas Receitas (20 ano) N/A
Inflz;:?lo nas Des@s (a0 ano) N/A
PREMISSAS DE CONTRATO

antrat: Existente
Tipo de Contrato Tipico
Area BOMA (m?) 36.918,00

Rent Roll
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Valor de Locacgdo

Conjunto Area (m?) Inicio Término sem desconto Obs.:
(R$/m?) N
Zoetis Industria de Desconto de R$
4° Andar Produtos 2.051,00 01-10-14 01-10-24 120,00 5,00 /m? até Set-
veterinarios Ltda 2021
5° Andar Qracle do Brasi 205100  15-0515  15-05-23 126,68
Sistemas Ltda
Desconto de R$
2,17 Im2 Abr-21
6° Andar ao 9° Revisional em
Andar Cargil Agricola S/A 8.204,00 01-05-15 30-04-25 115,00 Mai-21 (3° a
partir da
renovacao
- __ contratual)
Revisional em
Mar-23 (3° a
10° Andar . ;

(Final 1 e 3) Unisys 1.025,32 01-03-15 28-02-25 120,02 partir dg\
renovagao
contratual)

. Sendo absorvido
(éi% alAgdea;) VAGO 1.025,68 : \ a valor de
- y mercado
11° Andar Ntt Brasil Comércio
: e Servigos de 1.025,68 01-05-15 30-04-25 123,70
(Final 1 e 3) :
Tecnologia y
11° andar
(Final 2 e 4) Commerzbank 1.025,32 01-06-14 31-05-24 129,39
Desconto de
5 ok
12° Andar Baxter 2.051,00 01-11-13  01-11-23* 115,00 R$5}32_/2ni ate
A | Revisional em

o . Jan-22 (3° a

13° Andar e 16 Sansung 14.327,00 10-08-13  01-01-24 97,03 partir da

ao 21° Andar @
renovagao
contratual)

14° Andar Loccitane do Brasil 2.051,00 01-11-16 31-10-21 113,05
15° Andar Cognizant 2.051,00 01-10-16 30-09-21 110,03

* A Baxter informou, através de instrumento de distrato do contrato de locagdo, datado de 08 de abril de 2020, sua
intengdo de desocupacao antecipada, sem prejuizo a locadora e sem pagamento de multa, dada as condi¢des presentes
neste instrumento. ‘A saida era prevista para julho de 2020, como ainda estdo no processo para desocupacéo, foi
considerado o prazo méaximo de ocupacéo até dezembro de 2020, sendo entéo reabsorvido a mercado.

Prazo de Contrato (anos) 5 Para novos contratos

VJ)Cidade desorgéo_(meses) 3 Para novos contratos

Caré_ncia (meses)— 3 Para novos contratos

Descato de Aluguel N/A

_Comiss;o na Locagéo (meses) 1 Para novos contratos

Média unitaria calculada com base nos alugueis

Valor de Locacéo (R$/m2) 109,17 vigentes gtualizados, desconsiderando descontos
contratuais

Receita Bruta Potencial 1° Més: R$ 3.879.967,00

Receita Bruta Potencial 1° Ano: R$ 47.927.927,00
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PIS/COFINS N/A Nao ha tributagdo para FlI
Vacéancia Estrutural N/A
Inadimpléncia (% aluguel mensal) 1,0%

PREMISSAS DE RENOVAGCAO

Renovagéo (probabilidade) Ver Obs.: 80%
Aluguel de Mercado (R$/m?) - Escritério 117,37
~ Média ent aluguel e alu de mercado
2 ,
Aluguel na Renovacao (R$/m?) Ver Obs. ponder elap ilidade de re cdo

Prazo de Novo Contrato (anos) 5

Vacéancia/Reabsor¢do (meses) 3

Caréncia (meses) 2

Comisséo na Renovacéo (# aluguel 1

mensal)

DESPESAS GERAIS

Condominio (R$/m?/més) 8
IPTU (R$/m?/més) 1
FRA (% aluguel mensal) 1%
CAPEX

Taxa de Administracéo

Outras Despesas

PREMISSAS FINANCEIRAS

Taxa de Desconto (ao ano) ,25%

Método de De Mensal
6,75%
2,50%
11°
ade (% $ venda) 1,50%
OBS:
R$ 2.200,00 Fixado mensal
R$ 2.200,00 Fixado mensal
R$ 1.725,00 Fixado mensal
R$ 2.200,00 Fixado mensal
Telefonica R$ 1.725,00 Fixado mensal
Claro S.A R$ 1.725,00 Fixado mensal
Claro S.A R$ 1.725,00 Fixado mensal
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Ascenty Comunicacdes R$ 1.725,00 Fixado mensal
Renda Minima Garantida** R$ 11.567.153,00 Total Anual entre Set/20 e Ago/20
Renda Minima Garantida** R$ 8.407.056,00 Total Anual entre Set/21 e Ago/22

** Conforme compromisso de compra e venda, o vendedor garantira, pelo prazo de 24 meses, contados a partir
de Ago/20, o complemento ao aluguel mensal (“Renda Minima Garantida”), equivalente a R$ 4.893.750,00 por
més, limitados ao montante total de R$ 22.000.000,00.

Taxa de Desconto

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

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

Ambiente Interno: das condi¢des de operacéo e desempenho.do empreendimento e da estrutura de capital dos
empreendedores do mesmo.

Uma vez que os fundamentos econdmicos do pais tém melhorado substancialmente desde a desvalorizagéo
do real frente ao doélar, bem como a redugéo continua da taxa de juros, nés estimamos uma taxa de desconto
para este tipo de empreendimento em 7,25%¢@0 ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagao.de 6,75% 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
liguida do 11° ano do periodo de.anélise. O valor. de mercado residual é 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
Ano 1

Ano 2

Ano 3

Ano 4

AVALIAC

Ano 5 Ano 7

Ano 10

Ano 11

CONSIDERANDO O FINAL DO ANO ago-2021

ago-2022

ago-2023

ago-2024

ago-2025 ago-2027

ago-2029

ago-2030

ago-2031

RECEITAS DE LOCAGAO

Receita Base de Locagéo 47.927.927,00

51.336.717,00

52.538.085,00

53.483.649,00

54.505.610,00

57.680.797,00

59.224.137,00

60.631.706,00

Absorgéo & Volume de Vacancia -232.961,00 -481.452,00 -126.171,00 -1.865.339,00 -1.557.887,00 -2.102.680,00 -1.712.443,00 -435.842,00

Caréncia -457.443,00 -192.581,00 -103.638,00 -771.260,00 -626.234,00 -110.161,00 -841.072,00 -684.977,00 -174.337,00

Receita Base Programada 47.237.524,00 50.662.685,00 52.308.276,00 50.847.050,00 52.321.489, 55.962.013,00 54.737.044,00 56.826.717,00 60.021.527,00
Crescimento Real 0,00 34.112,00 278.921,00 526.787,00 625.694,00 1.497.975,00 1.300.191,00 997.142,00 821.293,00
Total da Receita de Locag&o 47.237.524,00 50.696.797,00 52.587.197,00 51.373.836,00 52.947.184,00 57.459.988,00 56.037.235,00 57.823.859,00 60.842.819,00

OUTRAS RECEITAS DOS INQUILINOS

Total de Receitas de Reembolso de Despesas 20.185.305,00

20.229.546,00

20.369.817,00

19.730.982,00

Total de Outras Receitas dos Inquilinos 20.185.305,00

20.229.546,00

20.369.817,00

19.730.982,

20.229.546,00 20.324.077,00

19.709.636,00

19.851.424,00

20.276.803,00

19.854.473,00 20.229.546,00 20.324.077,00

19.709.636,00

19.851.424,00

20.276.803,00

Total de Receitas 67.422.830,00

70.926.343,00

72.957.014,00

72.801.657, 76.649.413,00 77.784.064,00

75.746.871,00

77.675.282,00

81.119.623,00

Qutras Receitas

Algar Multimidia 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00
America Net 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00
Level 3 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00
Mundivox 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00 26.400,00
Telefonica 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00
Claro S.A 20.700,00 20.700,00 20.700,00 a 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00
Claro S.A 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00
Ascenty Telecomunicagdes 20.700,00 20.700,00 0 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00 20.700,00
RMG 11.657.153,00 8.407.056,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total de Outras Receitas 11.839.853,00 182.700,00 82.700,00 182.700,00 182.700,00 182.700,00 182.700,00 182.700,00 182.700,00
Vacéancia e Inadimpléncia -472.375,00 -525.872,00 -529.472,00 -556.512,00 -564.199,00 -574.600,00 -560.372,00 -578.239,00 -608.428,00
Total de Vacéanica e Inadimpléncia -472.375,00 -525.872,00 -529.472,00 -556.512,00 -564.199,00 -574.600,00 -560.372,00 -578.239,00 -608.428,00
Receita Bruta Efetiva 78.790.307,00 79.009.131,00 72.454.885,00 75.554.146,00 76.267.915,00 77.392.164,00 75.369.199,00 77.279.744,00 80.693.894,00

DESPESAS OPERACIONAIS

Condominio 14.034.747,00

14.034.747,00

14.034.747,00

14.034.747,00 14.034.747,00 14.034.747,00 14.034.747,00

14.034.747,00

14.034.747,00

14.034.747,00

IPTU 6.383.861,00

6.383.861,00

6.383.861,00

6.383.861,00 6.383.861,00 6.383.861,00 6.383.861,00

6.383.861,00

6.383.861,00

6.383.861,00

Total de Despesas Operacionais

20.418.607,00

20.418.607,00

20.418.607,00 20.418.607,00 20.418.607,00 20.418.607,00

20.418.607,00

20.418.607,00

20.418.607,00

RENDIMENTO OPERACIONAL LIQUIDO

CUSTOS COM LOCACAO

8.590.524,00

52.195.235,00

50.355.172,00

52.036.278,00 55.135.539,00 55.849.307,00 56.973.557,00

54.950.592,00

56.861.136,00

60.275.287,00

-
96.290,0

Comisséo de Locacéo 51.819,00 385.630,00 313.117,00 79.532,00 108.214,00 55.081,00 420.536,00 342.489,00 87.168,00
Total de Custos com Locacéo 96.290,00 51.819,00 385.630,00 313.117,00 79.532,00 108.214,00 55.081,00 420.536,00 342.489,00 87.168,00
DESPESAS DE CAPITAL

FRA 506.627,00 523.083,00 508.470,00 523.215,00 549.154,00 553.921,00 559.620,00 547.370,00 568.267,00 600.215,00
Total de Despesas de Capital 506.627,00 523.083,00 508.470,00 523.215,00 549.154,00 553.921,00 559.620,00 547.370,00 568.267,00 600.215,00
TOTAL DE CUSTOS COM LOCAGCA! 602.917,00 574.902,00 894.101,00 836.332,00 628.686,00 662.135,00 614.701,00 967.907,00 910.756,00 687.384,00
FLUXO DE CAIXA 57.987.607,00 51.620.333,00 49.461.072,00 51.199.946,00 54.506.853,00 55.187.172,00 56.358.856,00 53.982.685,00 55.950.381,00 59.587.903,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

O caélculo 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:
QUADRO DE AREAS AREA TOTAL (M2) _ A 9
Area Privativa 32.889,24
Area BOMA 36.918,00

QUADRO DE AREAS AREA TOTAL (M2)

VPL — Valor Presente Liquido (R$) R$ 817.815.506,00

VPL/Area privativa (R$/m?) R$ 24.865,75 A -
VPL/Area BOMA (R$/m?) R$ 22.152,22 A
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Determinacéo do valor de mercado para locacao — Método Comparativo Direto

Conforme definido no artigo 8.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2002, o 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 locacao de propriedades similares na regido circunvizinha. Estas
ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido a localizacao, area, idade, etc. O
calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, 0 preco por metro quadrado. Os
ajustes sao aplicados a unidade de comparacédo 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 informacdes (iii) grau de comparabilidade ‘das ofertas (iv)
auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do imovel.

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

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

= Fator de oferta: Fator presumindo o desconto pravindo da negociag¢éo do valor inicialmente ofertado.

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

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

= Fator depreciacao: Para levar em consideracao a ebsolescéncia dos imdveis comparativos em funcao da
propriedade avaliada foi aplicado um fator. de depreciacdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicacdo detalhada do critério de depreciagdo 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.

= Deterioracdo fisica € o resultado da acdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescénciafuncional é o efeito da depreciacao sobre o valor devido a sua adequacéo arquitetbnica que
afeta sua utilizagdo 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 estdo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios econdmicos adversos.
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Critério de depreciacédo fisica de Ross-Heidecke

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

Em seguida, julga-se o estado de conservacgao conforme tabela abaixo:

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

a Novo e Reparos simples

b Entre novo e regular f Entre reparos simpge reparos impc@tes
c Regular g Reparos impor;ntes— \

d Entre regular e reparos simples h Entre reparos_importante; sem valor .

Na proxima pégina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando 0s elementos utilizados e o tratamento das
amostras, referentes a determinacao do valor de venda para-escritorios ha.regiao.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCAGAO

V. UNITARIO DE LOCAGAO (R$/M?2 DATA DA

ENDERECO TIPO DE IMOVEL AREA BOMA (m2)  TIPO DE NEGOCIAGAO PREGO PEDIDO (R$) DE AREA BOMA) el cio

INFORMANTE CONTATO TELEFONE

Diamond Tower - Morumbi Corporate - Av. Dr o . .
Chucri Zaidan , 1240 S&o Paulo / SP - Brasil Escritério (prédio) 36.918,00 Avaliando - - ago-20

COMPARATIVOS

Rochavera Corporate Towers - Torre C - Avenida
1 das Nagdes Unidas 14171, cj. 3103, Chucri
Zaidan - S&o Paulo/SP

EZ Tower - Torre A - Rua Arquiteto Olavo Redig

Escr'g'r’:;é?”dar 494,57 Transacéo 56.875,55 115,00 1720 Cushman & Wakefiled Jadson e Bruno (11) 5501-5464

Escritérios (Andar

2 de Campos 105, 20° pavimento, Chucri Zaidan - Corrido) 1.862,28 Oferta 214.162,20 115,00 ago-20 Cushman & Wakefiled Jadson e Bruno (11) 5501-5464
Sao Paulo/SP
Thera Corporate - Avenida Engenheiro Luis Escritérios (Andar

3 Carlos Berrini 105, 12° pavimento, Chucri Zaidan - Corrido) 2.129,60 Oferta 255.552,00. 120,00 ago-20 Cushman & Wakefiled Jadson e Bruno (11) 5501-5464
S#o Paulo/SP orno,
Rochavera Corporate Towers - Torre A - Avenida Escritorios (Andar

4 das Nag6es Unidas 14171, 2° e 3° pavimento, . 3.150,09 Transagéo 346.509,90 110,00 1T20 Cushman & Wakefiled Jadson e Bruno (11) 5501-5464

o - Corrido)

Chucri Zaidan - S&o Paulo/SP -
Morumbi Corporate - Golden Tower - Avenida Escritério (Andar

5 Doutor Chucri Zaidan 1240, 26° andar, Chucri

Corrido) 1.402,00 Oferta 168.240,00 120,00 ago-20 Cushman & Wakefiled Jadson e Bruno (11) 5501-5464
Zaidan - Chucri Zaidan - S&o Paulo/SP

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

~ DEPRECIACAO ” VALOR HOMOGENEIZADO! 5
OFERTA PADRAO ROSS HEIDECK VAGAS LOCALIZACAO (R$m?) VALOR SANEADO (R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
1 1,01 1,02 1
1 1,00 . ’0.0 ’O. 'O. . ’0.0 118,16 118,16
Similar Inferior Inferior Similar
2 0,95 1,00 1,00 Lo 105 115,97 115,97
Similar Similar Inferior Inferior
1,00 1,00 1,00 1,05
3 0.95 Similar Similar Inferior Inferior 120,29 120.29
1,00 1,06 1 1,00
4 1,00 - - ’0.1 - 118,27 118,27
Similar Inferior Inferior Similar
1,00 1,00 1,00 1,00
° 0.95 Similar Similar Inferior Similar 114,14 114,14
Média 117,37 117,37

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Diamond Tower

Unitario Médio das Amostras (R$/m?) - 116,00

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite superior(30%) 152,57 Limite Superior— \ Y 4 ) 118,99
Limite inferior (30%) 82,16 Limite Inferi? A 115,74
Intervalo proposto 30,00% Interva? de con%ga A 4 80%
Numero de elementos 5 Siﬁcéncia do interglo de confianga 20%
AmplitlE do. Intervalo de_ Confianca 3%
y Besvio Padg 2,37
N Distri. "t" Studer; 1,53
| Nﬂmerod_e Elementos Apds Saneamento 5
o A Coefi%te (Desvio/Mas) 0,02
Unitario médio homogeneizado (R$/ m2) —117,37 Eﬂtério Médio Saneado (R$/ m?) 117,37

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Cddat o o
"Avaliando & Comp' 5#%
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Anélise das amostras

AmostraN° 1

A propriedade localiza-se na Avenida das Nagfes Unidas,
14171, cj 3103, Chucri Zaidan — S&o Paulo/SP, edificio
Rochavera Corporate - Torre C, distante, possui494,57 m?2
de area BOMA total e 9 vagas de garagem. O pre¢conda
transacéo de locacdo da unidade éde R$ 115,00 /m2 de area
BOMA.

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na Rua Arquiteto Olavo Redig de
Campos 105, 20° pavimento, Chucri Zaidan - S&o Paulo/SP,
edificio EZ Tower - Torre A, m do avaliando, possui 1.862,28
m2.de area BOMA total e 45 vagas de garagem. O preco
pedido para locagdo da unidade é de R$ 115,00 /m2 de area
BOMA.
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Avenida Engenheiro Luis:Carlos
Berrini 105, 12° pavimento, Sdo Paulo/SP, edificio Thera
Corporate, possui 2.129,60 m2 de area BOMA total e 59
vagas de garagem. O prec¢o pedido para locagdo da unidade
é de R$ 120,00 /m2 de area BOMA.

Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na Avenida das NagBes Unidas
14171, 2° e 3° pavimento, Chucri Zaidan - S&o Paulo/SP,
edificio Rochavera Corporate Towers - Torre A, possui
3.150,09 m2 de areaBOMA e 72 vagas de garagem. O preco
da transacao de locacéo da unidade é de R$ 110,00 /m2 de
area BOMA.
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Amostra N°5

A propriedade localiza-se na Avenida Dr. Chucri<Zaidan,
1240, 26° andar, Chucri Zaidan — S&o Paulo/SP, “edificio
Morumbi Corporate Golden Tower, possui 1.402,00 m2 de
area BOMA total e 40 vagas de garagem« ©, preco pedido
para locacéo da unidade € de R$ 120,00 /m2 de area.BOMA.

Conclusao de valor de mercado para locagdo — Método Comparativo Direto

ApOs a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 110,00 /m2 a R$ 120,00
/m2, de area BOMA. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 484,57 m2 a 3.150,09 m2 de area

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

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

Diamond Tower

V. Unitario de Locacdo (R$/m? de Area Boma) 117,37
Area Boma (M) T, | 36.918,00
V. Unitario de Locacdo (R$/m2ide Area Privativa) 131,74
AreaPrivativa (M), 4 32.889,24

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Conclusao final de valor

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 Condicdes Hipotéticas, e
Extraordinarias, concluimos o seguinte valor para o imével, na data de 1 de agosto de 2020, em:

MORUMBI CORPORATE — DIAMOND TOWER

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
R$ 817.816.000,00 (Oitocentos e Dezessete Milhdes, Oitogentos e Dezesseis Mil Reais)
Valor Unitario de Area BOMA R$/m222.152,22

DocuSigned by.

DS w

Ds
3 Signed By: MAURICIO PEDROSO ITAGYBA'13036512896
Assinado por: RODRIGO DA SILVA22779478810 U cPF 13036512896
U cpr 22770478810 Signing Time: 21/08/2020 | 15:37:04 PDT
Data/Hora da Assinatura: 21/08/2020 | 15:36:53 PDT ICPo—
ICPo— Brasil
Brasil 92C5814D1473408ABO74BFFIB525BF06

F8841B15AC1641C5AABB8715AC102183

DocuSigned by.
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Especificacao da avaliacao
A seguir apresentamos as especificacdes atingidas para o presente estudo.

Especificacdo da avaliagcdo — Locacdo Comparativo Direto de Escritorio

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

ITEM DESCRIGCAO RESULTADO PONTOS

1 Caracterizagdo do imével avaliando Completa quanto a todos osffatores analisados 3

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

2 utilizados 5 2
Apresentacao de informacoes relativas a todas\as

3 Identificac&o dos dados de mercado caracteristicas dos'dados correspondentes aos fatores 1
utilizados

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores £ 0,80 a 1,25 3

SOMATORIA 9

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

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 L o
no minimo no Grau Il minimo no Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRIGAO

1 1 |
A?plitude do intervale de co@ga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Int(ﬁlo de confianca v 2,76%
QUAFO A PRECISAO,—OLAUDO 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 Imobiliarios Ltda. empresa emissora destesLaudo
Completo de Avaliacédo Imobiliaria.

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

= Asinformag®es contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo.se baseia foram obtidas a partir de pesquisas
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O.Contratante e/ou administragao
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 exatiddo 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 imprecisdes ou erros que ele acredita existir
no Laudo;

= As areas de terreno e/ou relativas a construcao foram baseadas nas informacgdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragéo dorempreendimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

= Os documentos ndo foram'analisados sob a @ptica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descri¢éo legal ounpor 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 anélises de ambito estrutural para as construcdes existentes e das suas
fundacoes;

= Da mesmanforma, 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 condi¢des fisicas dossmelhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspec¢éo visual
realizada pelo Avaliador. A'C&W n&o assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicdo de funcionamento de equipamentos mecénicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

= Para efeito.de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade n&o 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 nimero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condic¢des vigentes de mercado;

Cushman & Wakefield FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND. | 55



DocuSign Envelope ID: 1ACDED63-ADAA-429A-9CF8-27F5A1B95418

I"lll'. CWUASKHEP?:IAENL% PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

= 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 autorizagao 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 obedecer a obrigatoriedade
de divulgagdo do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qualqguer informacéo a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela‘violagao 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 Imoével, (b) ndo existem condigGes
ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condicbes 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) todas-as-licencas necessarias, certificados de ocupagéo
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 locagéao
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O |Laudo nado assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagées de'locacéo fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpretacéo das normas de locacéo e direitos contratuais das partes;

= As provisGes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo sdo previsées do futuro. Ao contrério,
sdo as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W ndo oferecem nenhuma garantia ou
representacdo de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobilidrio estd em constante flutuagéo
e mudanca. Nao é tarefa do)Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condigcdes de um futuro
mercado imobiliario, o avaliadorpode 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 contaminacao do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

= Salvo dispesicéo contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou téxicos que
possam ter sido utilizados na construcdo ou manutencao das melhorias ou podem ser localizados em ou
sobre a Propriedade ndofoi considerada nos célculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente
o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sdo qualificados para detectar tais substancias. A C&W
recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questdes na
opinido de valor;

= Salvo disposicao em contrério, ndo recebemos um relatério de andlise 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 imével. A
drenagem parece ser adequada;

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

= Salvo disposicdo em contrario, ndo 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 inspec¢do detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores néo estédo qualificados para emitir um parecer sobre a adequacgéo ou
condicdo destes componentes. Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se ainformacéo
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 decisao de investimento global, juntamente
com suas consideragdes independentes de investimento e os critérios de subscricdo. A C&W ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condi¢cdes extraordinarias e hipotéticas e
pressupostos e condi¢cdes limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados nha 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¢es Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas:

= Este Laudo Completo de Avaliac&o Imobiliaria destinar-se-a aa'registro junto a CVM.— Comisséo de Valores
Mobiliarios — visando a avaliacdo do ativo imobiliario, em consonancia com a instrugédo CVM n° 472/08;

= Este Laudo Completo de Avaliacao Imobiliaria destinar-se-a uUnica e, exclusivamente ao uso interno da
empresa Contratante, exceto para registro junto & CYM. A publicacéo ou divulgacao deste Laudo Completo
de Avaliacdo Imobilidria ndo sera permitida sem’ autorizagao formal por escrito da empresa emissora,
Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissdo, devera serfeita em sua integralidade, ndo sendo
permitida em nenhuma hipdtese a divulgacao ou publicagao parcial. Ainda na reproducdo de qualquer
informacao, a fonte deveréa ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violacdo
de direitos autorais;

= Destinatario do laudo de avaliagédo: é o contratante FIl' BTG Pactual Corporate Office Fund. Este laudo de
avaliacdo destina-se Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante, exceto para registro
junto & CVM.
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Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso 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 conelusoes;

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

= N&o temos preconceito com relacdo a propriedade em estudo ou’as partes envolvidas com esta
contratagao;

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

= Rodrigo da Silva e Rogério Cerreti, MRICS ndo realizaram a inspegao 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 remuneragdo para execuc¢ao deste Laudo’'nao dependefdo desenvolvimento ou conclusédo de um
valor predeterminado ou estipulado, que favorega a necessidade do contratante, ou a ocorréncia de evento
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avaliacao.

DocusSigned by:
Enck twpia
EB3FO3ABD64A4BO...
Erick Hurpia dos Santos
Coordenador - Escritérios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil

DocuSigned by.

Folrip Siba
Assinado por: RODRIGO DA SILVA22779478810
U cer22m7earasio
DatalHora da Assinatura: 21/08/2020 | 16:36:52 PDT
I

igBo—

F8841B15AC1641C5AABGB715AC102183

Rodrigo da Silva
Gerente - Escritrios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil

Cushman & Wakefield

DocuSigned by:

[arissa Duanie

55D9C8EC3F6F4BS...
Larissa Duarte

Consultora - Escritérios e Projetos Especiais
Cushman & Wakefield, Brasil

DocusSigned by:

Maurii o

Signed By: MAURICIO PEDROSO ITAGYBA:13036512896
U CPF: 13036512896

Signing Time: 21/08/2020 | 15:37:03 PDT
ICPo—
Brasil -

92C5814D1473408ABO74BFFIB525BF 06

P/ Rogerio Cerreti, MRICS, RICS Registered
Valuer
Diretor, Valuation & Advisory
CAU: n° 50812-8
Cushman & Wakefield, América do Sul
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Anexos

Anexo A: Documentacéo recebida

Anexo B: Definicbes técnicas

Cushman & Wakefield
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Matriculas

Foram fornecidas todas as matriculas dos conjuntos da Diamond Tower sob diversos registros
imobiliarios.

Segue a matricula de uma unidade como exemplo

IPTU

Foram fornecidos todos os espelhos dos IPTUS dos conjuntos da Diamond Tower,sob diversas
inscrigdes imobiliarias.

Segue o IPTU de um conjunto como exemplo.

Contratos de Locagao
Foram fornecidos os seguintes documentos referentes a cada inquilino da Diamond Tower:

e Baxter: Contrato de locacao; 1°, 2° e 3° aditivos ; Distrato.de locacao;

e Loccitane do Brasil: Contrato de locacao;

e Cognizant: Contrato de locacéo; 1° aditivo;

e Zoetis: Contrato de Locacdo; 1° e 2° aditivos;

e Oracle: Contrato de Locacéo; Instrumento de Cessao e Aditivo;

e Cargill: Contrato de locacgéo; 1° aditiva, Cessao de vagas; Contrato Aporte;

e Unisys: Contrato de locac&o; Aditivo;

e Commerzbank: Contrato de Locagao; 1°, 2° e 3°aditivo; 1° e 2° cessédo do contrato;
e Samsung: Contrato de Locacao; Distrato parcial; 1°, 2° 3° e 4° aditivo de locacao;
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LIVRO N22 - REGISTRO 112 CARTORIO DO HEGISTEi‘J DE IMOVEIS
GERAL de S0 Paula

matricuia ficha
l 400.942 } [ 01 ] SfoPaule, g2 de outubro de 2013,

IMOVEL:- UNIDADE AUTONOMA ESCRITORIO N° 401 do “Subcondominio
Diamond Tower”, localizada no 4° Pavimento do “&ificio Morumbi Diamond
Tower (Torre B)", integrante do empreendimentc Jsnominado “CONDOMINIO
MORUMBI CORPORATE TOWERS", situado & Rua Henri Dunant, n° 1.383,
Avenida Dr. Chucri Zaidan & Rua Antonio de Ollve'va, na Chéacara Santo Antonlo,
29° Subdistrito — Santo Amaro, com a area privativa de 461,52m* e a &rea comum
de 600,14m?, nesta ja incluida a drea corresponaente a 15 vagas indeterminadas
na garagem coletiva para a guarda de Iguc! iximero de veiculos, perfazendo a
&rea total de 1.061,66m? correspondendo-ive uma frago ideal de 0,0070408 no
terrenc e nas demais colsas comuns dc r.ondominio. Referido empreendimento
foi submetido ao regime de condominio, conforme o registro feito sob n® 13 na
Matricula n® 375.470 deste Servico Registral.

Contribulnte n°s 086.553.0045-2, 085.55%.0093-2 e 085.553.0101-7 em &rea maior.

PROPRIETARIAS:- MULTIPLAN GI?EZNFIELD || EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob o i? 13.912.397/0001-30, com seds na cidade do
Rio de Jansiro, Estado do Rl de Janelro, na Avenida das Américas, n° 4.200,
bloco 2, sala 501 (duplex) parte, na proporciio de 49,3104%; e MULTIPLAN
GREENFIELD IV EMPREEMNDILIENTO IMOBILIARIO LTDA, inscrita no CNPJ/IMF
sob o n° 13.998.480/0001-02, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Avenioa das Américas, n° 4,200, bloco 2, sala 501 (duplex)
parte, na proporgéo de S0 6896%.

REGISTROS ANTERIORES:- Rs.3 e 4/Matr. 375.470 deste Servigo Registral, feitos
em 07 de dezembro ds 2011.

—

Tarsls Caleml Emmerick
Escreventa Substituto

Av.11400.942 - REFERENCIA

1) Confonne o registro n° 9, feltc em 06 de setembro de 2013 na Matricula n°
375.470. Juste Servigo Reglstral, verifica-se que peio instrumento particular de 07
de agc=ic de 2013, com forga de escritura publica, nos termos e forma das Lels
43804 o 9.514/97, MULTIPLAN GREENFIELD |l EMPREENDIMENTO
IMCBILJARIO LTDA e MULTIP GREENFIELD |V EMPREENDIMEN
IMOEILIARIO LTDA, ja qualificadas, allenaram fiduciariamente o vel
juntamente com outros, ao BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A, inscrito no
- CMPJIME sob o n® 90.400.888/0001-42, com sede nesta Capital, na Avenida
Juscellno Kubitschek, n°s 2041 e 2235, Bloco A, Vila Olimpia, para garantia da
divida de R$400.000.000,00, tendo como objetivo financiar a construgdo do
empresndimento denominado CONDOMINIO MORUMBI CORPORATE TOWERS,
pagével por melo de 144 prestagdes, com Juros & taxa nominal mensal de
0,6976% e anual de 8,3712%, e efetiva mensal de 0,6876% e anual de 8,700%;

- Continua no verso -

Visualizacéo disponibilizada pela Central Registradores de Iméveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:22/05/2020 14:20:45
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p—matricula ficha

400.942 ] [ oo ]

sendo o prazo de construgdo de 03 meses, com iniclo em 07/05/7013 e término
em 15/10/2013, a data de apuragdo da divida em 15M10/2%1%, o a data de
vencimento da divida em 15/07/2025, na forma do titulo. b'em como cedeu
fiduciariamente ao credor, em instrumento préprio, todos = guaisquer direitos
creditorios de sua titularidade, atuais e futuros, decorrés®ss dos coniratos de
locagéio dos imdvaeis (direitos creditérios), que sera lavaco pelos devedores a
registro no Registro de Titulos @ Documentos - RTD ¢ompetente. Figura como
fiadora a MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOB!!.ARIOS S/A, inscrita no
CNPJ/MF sob n® 07.816.890/0001-63, com sede na Avenida das Américas, n®
4.200, Bloco 2, 5° andar (parte), na Cldade & Estativ do Rio de Janeiro, e ainda,
como intervenjente construtora a RACIONAL ENGENHARIA, Inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 43.202.961/0001-56, com sede nesta Capital, na Avenida Chedid Jafet, n°
222, bloco D, 3° andar, Vila Olimpia. Valor de ¢viliacdo da garantia para fins de
publico leiléio: R$669.541.683,47; e 2) conform® a averbaclo n® 10, felta em 05 de
setembro de 2013 na Matricula n® 375.470, dnsie Servigo Reglstral, verifica-se que
pelo termo de contaminagéo e de reabilitzcad 117/CAAR/2013 de 09 de agosto de
2013, expedido pela CETESB - COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADQ DE SAQ
PAULQ, inscrita no CNPJ/MF sob o " 43.776.491/0001-70, com sede nesta
Caplital, na Avenida Professor Frederico Hemmann Junlor, n® 345, Alto de
Pinheiros, subscrito pelo Gerente du Dspartamento de Areas Contaminadas Sr.
Eiton Gloeden, e em consondnclz com o parecer dos Srs. Juizes Auxiliares da
Corregedoria, aprovado pelo Egrc Jio Corregedor Geral da Justiga, que lhe atribui
carater normativo, publicado ne Clario Oficial do Estado em 12/06/2008 (processo
CG 187/2005), é feita a presentc 2verbagéio para constar que, “a teor do Processo
CETESB n® 33/01172/09 foi constatado que o Imével localizado na Rua Henri
Dunant, 1383, S#&o Paclo, de propriedade da Muitiplan Greenfield
Empreendimento Imobilidric. Ltda, e registrado nesse Cartdrio sob matricula n®
375.470 fol classificado ~umo area contaminada, em junho de 2007, de acordo
com o Relatério de Avallagé@o Preliminar e Investigagdo Confirmatdria, elaborado
pela empresa ARCADIS HIDRO AMBIENTE S/A. Atualmente, o imével encontra-se
reabilitado para usc comercial, néio havendo a necessidade do estabelacimento
de medidas de coitrole instltucional {restricbes ao usoc do solo e das Aguas
subterridneas) e <= medidas de controle de engenharia, com base no Parecer
Técnico 030/2015/CAAC, do Setor de Reutilizagdo de Areas Contaminadas. O
proprietirio do imoével em questiio fol notificado, por via postal, por esta
Companhia, acarcada averbagéio que ora se requsr”.

Data da malricula:- é
arsis Calsmi Emmerick

Escrevente Substituto

R.2/400 942 - ATRIBUICAO

Paor in strumento particular de 16 de setembro de 2013, as proprietarias fizeram a
atribuigdo das unidades que Integram o empresndimento denominado

- Continua na ficha 02 -
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LIVRO N¢2 - REGISTRO 112 CARTORIO DO REGISTRC DE IMOVEIS
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~—matricula ~- ficha
400.952 l l 02 l
L Continuacao

“CONDOMINIO MORUMBI CORPORATE TOWERS”, (assando, a unidade
autnoma objeto desta matricula, a pertencer exclusivamente a MULTIPLAN
GREENFIELD IV EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA, ja qualificada, pelo
valor de R$1.858.127,36

Data da matricula:-

Tarsis Calemi Em;ZerIck

Escrevente Substituto

Av.3/400.942: CONTRIBUINTE (Prenotagéo i1° 1.114.684 - 12/05/2015)

Pelo instrumento particular de 17 de setzinbro de 2014, foi autorizada a presente
averbagdo a fim de constar que o_imével é atualmente cadastrado pelo
contribuinte n° 085.553.0833-1, conforine prova a certiddo de dados cadastrais do
imével, emitida em 15/06/2015, através do site da Prefeitura do Municipio de Séo
Paulo.

Data: 19 de junho de 2015

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por

DANIELA CALDERARO:25549157845 i
Hash:/438242462A1511F125EBACF321749E1B

(Matrictia em Servigos Online - www. 11ri.com.br)

R.4/400.942: LOCACAQ {Prenotagéo n° 1.114.684 - 12/05/2015)

Pelo instrumento particuiar de 17 de setembro de 2014, MULTIPLAN GREENFIELD
IV EMPREENDIMENIO IMOBILIARIO LTDA, ja& qualificada, locou o imével,
juntamente com ouiros, com clausula de vigéncia no caso de sua alienacédo, a
ZOETIS INDUSTRIA DE PRODUTOS VETERINARIOS LTDA, CNPJ/MF n°
43.588.045/0001-31, com sede na cidade de Campinas, neste Estado, ra Rua Luiz
Fernando Rodrigues, n°1.701, Bairro Vila Boa Vista, ao aluguel mensal de R$
225.610,00, ‘'sendo o prazo de locagio de 5 anos, com inicio &#m 01/10/2014,
reajustaveis na forma do titulo. Registro feito nos termos e para os fins previstos no
item 3 do‘ingiso | do artigo n® 167 da Lei n® 6.015/73.

Data: 19 de junho de 2015

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmente por
DANIELA CALDERARO:25549157845
Hash; 438242462A1511F125EBACF321749E78
(Matricula em Servigos Online - www. 11ri.com.br)

Av 5/400.942:- NOME_DE RUA - “EX-OFFICIO” (Prenotagdo n° 1.148.810 -
09/05/2016)

! Com fundamento no artigo 167, Il, n® 13, da Lei Federai n° 6.015/73, é feita a presente
averbagdo a fim de constar que a Rua Henri Dunant, :io trecho onde esta localizado

- Continua no verso -
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——matricula ficha

400.942 ][ 02 ]
I \ verso

o "Edificio Morumbi Diamond Tower (Torre B)", integrante do empreendimento
denominado "CONDOMINIO MORUMBI CORPORATE TOWERS, denomina-se
atualmente Avenida Dr. Chucri Zaidan, conforme prova o Decreto M:.nicipal n® 56.374
de 26 de agosto de 2015.

Data: 11 de maio de 2016.

Este ato foi verificado, conferido e assinado digitalmernite por
TARSIS CALEM! EMMERICK:04252709806
Hash: D99CECAFD06605193A273B43664F 5550
(Matricula em Servigos Online - www. 11rilcam.br)

Av.6/400.942: NUMERO DO PREDIO (Prenotagéo n® 1.152.972 - 29/06/2016)

Pelo requerimento de 15 de junho de 2018, foi solicitada a presente averbagao a fim de
constar que o empreendimento do qual o imdvel desis matricula é parte integrante
passou a ser langado pelo n° 1.240 da Avenida Doutor Chucri Zaidan, conforme
prova a certiddo de dados cadastrais do imovel, emiiida em 23/05/2016, através do site
da Prefeitura do Municipio de S&o Paulo, e publicazao feita no Diario Oficial da Cidade
de Séo Paulo em 12/04/20186.

Data: 26 de julho de 2016.

Este ato foi verificado, conferidc e assinado digitalmente por
CARLOS MARQUES VIEIRA: 17118459810
Hash: 45E0F0676994078C768999E7BBDF7840
{Matricula em Servi¢ocs Online - www. 11ri.com.br)

Av.7/400.942: ADITAMENTO (Prenctagédo n® 1.288.248 - 22/11/2019)

Pelo instrumento particular de 1€ de outubro de 2019, com for¢a de escritura publica,
nos termos e forma das Leis 4:250/64 e 9.514/97, de um lado o BANCO SANTANDER
(BRASIL) S/A., na qualidade d& credor, de outro lado MULTIPLAN GREENFIELD I
EMPREENDIMENTO IMORBILIARIO LTDA. e MULTIPLAN GREENFIELD IV
EMPREENDIMENTO IMOZILIARIO LTDA na qualidade de devedoras, e ainda
MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A., na qualidade de fiadora,
todos ja qualificados, 2ditaram o instrumento pamcular registrado sob o n® 9, na
matricula n® 375.470, mencionado na averbagédo n® 1 desta, para alterar as seguintes
condicbes do contrato. a) - Taxa de Juros: (i) Mensais Pos Fixados: taxa efetiva
0,8500% + Taxade CDI| de 100%; (ii) Taxa Efetiva: 0,8500% ao ano, equivalente a
0,0706% ac més ‘calculados de forma exponencial “pro rata temporis” (capitalizados),
com base em um ano de 252 dias uteis; b) - Forma de Pagamento do
Financiamentc: (i) Valor Total da Divida (saldo devedor atualizado):
R$257.194.212,18; (ii} Juros: (a) Mensais Pos Fixados: taxa efetiva 0,8500% + Taxa
do CDI de 100%; (b) Taxa Efetiva: 0,8500% ao ano, equivalente a 0,0706% ao més,
calculades de forma exponencial “pro rata temporis” (capitalizados), com base-em um
ano de 252 dias Uteis; (iii) Prazo de Amortizacdo Remanescente: 69 meses; (iv)
Sisterma de Amortizagdo: Tabela Price; ¢) - Condicdo Especifica Amomzagao e

Continua na ficha 03
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LIVRON®2 - REGCESI EO 11° REGISTRO DE IMOVEIS CE SAO PAULO
CNS N°11.117-8
e matricula ficha
| 400.942 } [ 03 ] Contitiuagio &

Liquidacdo Antecipada do Contrato; estabeleceram as partes que, a partir da data do
aditamento, o valor dos juros a ser pago pelo CLIENTE correspondera ao resuitado da
aplicacdo do percentual da Taxa de Juros Pés Fixada indicada na letra “a” acima,
sobre o saldo devedor, equivalente a Taxa Efetiva, indicada e calculada na forma e
sobre a base anual indicada no item a) “(ii)” acima, acresuida da Taxa CDI (taxa média
diaria para captagdes no mercado interfinanceiro brasileiro para operagdes extragrupo,
denominado DI-Over, divulgada diariamente pela CETIP - Camara de Custodia e
Liquidagéo, calculado de forma exponencial ‘@ cumulativa "pro rata temporis"
(capitalizados), com base em um ano de 252 dias uteis; o pagamento do saldo devedor
sera realizado por meio de prestagdes mensais g seréo calculadas conforme sistema
de amortizagio, taxa de juros estipuladas no tem b) acima, observada, se for o caso,
demais condigbes previstas no Aditivo e nc Contrato. Os pagamentos dos encargos
mensais e demais obrigagbes financeiras, previstas no Contrato e no Aditivo, serdo
efetuados, pelo CLIENTE, por meio de débito na sua conta corrente indicada no :
Contrato, junto ao SANTANDER, e, neste ato, ratifica sua autorizagdo ao SANTANDER
para efetuar os respectivos débitos até a liquidagao das obrigagdes do Contrato. Caso
o saldo da conta corrente, prevista no Contrato, seja insuficiente para quitar as
obrigagBes decorrentes do Contiaio e do Aditivo, o CLIENTE autoriza que o
SANTANDER utilize valores de outras contas de sua titularidade, ou recursos
provenientes de aplicagdes  ou dispenibilidades financeiras existentes junto ao
SANTANDER, podendo para tanto, efetuar débitos e resgastes, se for o caso, para
efetuar os pagamentos previstos no Contrato e no Aditivo. Caso os pagamento
mensais ndo sejam realizados pelo CLIENTE, na forma das clausulas anteriores, o
FIADOR, na condicio dé devedor solidario, desde ja, autoriza o SANTANDER a utilizar
os valores depositados em contas de sua titularidade ou utilizar recursos provenientes
de aplicagbes ou cisnonibilidades financeiras existentes junto ao SANTANDER,
podendo, para tanio realizar débitos e resgates, se for o caso, para efetuar os
pagamentos devidus pelo CLIENTE decorrentes do Financiamento. O CLIENTE e 0
FIADOR estio ciéntes que o SANTANDER nao sera responsavel por eventuais perdas
financeiras osoridos em razdo do resgate antecipado de aplicagbes ou
disponibilidades financeiras, na forma das clausulas anteriores. As Partes, ratificam
que o CLIENTE podera amortizar extraordinariamente ou liquidar o saldo devedor do
Contrato, = estabelecem, de comum acordo, que sera devido ao SANTANDER o
respectivc pagamento nas seguintes condigbes: (1) Amortizacao Extraordinaria: valor
oferecido para amortizar o saldo devedor acrescido do valor resultante da aplicacao
dos Saclintes indices: a) 2,0% para amortizacdes extraordinarias realizadas desta data = |
até final do exercicio encerrado em 31/12/2021, b) 1,0% para amortizagCes
extigordinarias realizadas de 01/01/2022 até final do exercicio encerrado em
41/12/2022, c) 0,5% para amortizagbes extraordinarias realizadas de 01/01/2023 ate
iinal do exercicio encerrado em 31/12/2023, d) isento para amortizagies
extraordinarias realizadas apos 01/01/2024 até a data de liquidagdo do Financiamzrito;
{ii) Liguidacdo Antecipada: saldo devedor do Contrato acrescido do valor resullante
da aplicagdo dos seguintes indices: a) 2,0% para liquidagao antecipada realizeda desta

Ny
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Continua no verso
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400.942 ] [ 03 ]
¥ verso

data até o final do exercicio encerrado em 31/12/2021, b) 1,0% paia liquidagéo
antecipada realizada de 01/01/2022 até final do exercicic encerrado em 31/12/2022, ¢)
0,5% para liquidacdo antecipada realizada de 01/01/2023 até fina!l do exercicio
encerrado em 31/12/2023, d) isento para liquidagdc antecipadz realizada apods
01/01/2024 até a data de vencimento do Contrato. O CLIENTE o FIADOR e ¢
CONSTRUTOR estao cientes que as garantias constituidas nos termos do Aditivo e as
previstas no Contrato de Financiamento, desde gque no alteracas neste instrumento,
respondem por todas obrigagdes do CLIENTE decorrenies do Contrato de
Financiamento, e em caso de serem exercidas pelo SANTANDER, nac ha entre as
garantias qualquer grau de ordem ou preferéncia para serem exercidas, ficando a
critério do SANTANDER exercer e executar as garantias no tempo, modo ou condigdes
que permitam a satisfagdo do seu crédito, ficando ratificados todos os demais itens,
clausulas e condi¢des do contrato que néo foram expressamente alteradas.

Data: 11 de dezembro de 2019

Este ato foi verificado, conferido e assinudo digitalmente por
CELSC APARECIDO LEITE BARROSO: 11331405807
Hash: 35C880F0BAAC36A637737F3C92341AC0
(Matricula em Servicos Online - www. 11ri.com.br)
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IPTU - Notificacdo de Lancamento (22 via)

. : . DATA DO FATO
PR__EFElTURA DE CADASTRO DO IMOVEL EXERCICIO NL GERADOR
SAO PAU'_O 085.667.0115-1 2020 01 01/01/2020

FAZENDA
Situacdo: Ativa
Local do Imével:
AV DOUTOR CHUCRI ZAIDAN, 1240 - CJ 401
VILA SAO FRANCISCO DIAMOND TOWER CEP 04711-130
Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana
Endereco para entrega da notificacao:
AV DOUTOR CHUCRI ZAIDAN, 1240 - CJ 401
VILA SAO FRANCISCO DIAMOND TOWER CEP 04711-130
Contribuinte(s):
CNPJ 07.816.890/0001-53 MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SA
Mensagens:
Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construcao:
Area incorporada (m2): 13.404 Area construida (m2): 1.062
Area n&o incorporada (m2): 0 Area ocupada pela construcéo (m2): 11.500
Area total (m?2): 13.404 Ano da construgéo corrigido: 2013
Testada (m): 280,35 Padréo da construcao: 4-E
Uso: comercial
Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO (R$):
AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
CONSTRUIDA X CONSTRUGAO X [OBSOLESC - ICONSTRUGAO X ESPECIAL - (A
1.062 4.249,00 0,9500 B 4.286.817,00 1,000000 [ ~®
 TERRENO INCORP TERRENO PROFUND TIPO TERR CONDOMIN FRA(;AO IDEAL TERR INCORPORADO ESPECIAL
13.404 X 4.233,00 X1 09225 |*| 10000 [*| 17800 |*| 00070 |~ 652.180,00 X1 1,000000 [ =®
TERRENO NAO INCORP TERRENO PROFUND TIPO TERR [CONDOMIN FRAQAO IDEAL TERR NAO INCORPORADO ESPECIAL
X X X X X = X =(C)
CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (R$):
BASE DE CALCULO 3 . N .
(A) + (B) - DESCONTO ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
| 493890700 | o015 |+ | 1528509 | =| 89.34094 | x| 1,000000 |*| 0,04 =[ so3aw0900 | =O
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):
BASE DE CALCULO (C) ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
|x| + = | xl + = 0,00 | = (E)
VALOR A PAGAR  (R$):

VALOR COMPENSADO E/OU

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (E) 1 E
CREDITO DA NF ELETRONICA

89.340,90 0,00 0,00

ATUALIZAGAO MONETARIA

TOTAL A PAGAR

89.340,90

14/02/2020

DATA DE VENCIMENTO
DA 12 PRESTACAO

07/02/2020
1.2020.000429170-5

Data de Emisséo:
Nimero do Documento:
Solicitante:

CONDOMINIO MORUMBI CORPORATE TOWERS (CNPJ 19.328.990/0001-10)

A autenticidade desta notificagdo podera ser confirmada, até o dia 07/05/2020, em www.prefeitura.sp.gov.br
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10 (dez) anos, com

outubro de 2014

Baxt DIAMOND 12 Aditivo (01/11/2013); 2° Adit. Revisional (18/05/2016); 3° Adit. Revisional
ex 1201 21204 inicioem 01de | 01 de novembro de 2023 ok HATD(HYPIOTEN 2 TG et (RN ST it
17/10/2013 TOWER (01/08/2019)
novembro de 2013
. 10 (dez) anos, com
Cargill DIAMOND L K . . -
601 a 904 inicio em 1° de maio 30 de abril de 2025 Ok 1 Aditivo - Revisional (01/06/2018)
11/05/2015 TOWER
de 2015
. 5 (cinco) anos, com
Cognizant DIAMOND L. - q q
1501 a 1504 inicio em 01 de 01 de outubro de 2021 Ok 12 Aditivo assinado em 05 de maio de 2020.
19/08/2016 TOWER
outubro de 2016
de 5 (cinco) anos, com . . ) _ .
Commerzbank DIAMOND L. . . 1¢ Aditamento - Revisional (01/07/2017); 2¢ Adit. - Prorrogacao da Locagao
1102 e 1104 inicio em 01 de junho 31 de maio de 2024 Ok . .
01/06/2014 TOWER de 2014 (10/12/2018) e Distrato do Contrato de locagao.
e
) A 60 (sessenta) meses, . A q -
Dimension data DIAMOND . X 1° Aditamento ao Contrato de Locagao (24/06/2016); 2° Adit. - Revisional
1101 e 1103 com inicio em 01 de 30 de abril de 2025 Ok
09/04/2015 TOWER . (01/10/2018);
maio de 2015
L’Occitane do EIANERD || nan, 1am, 1a1m 5 (cinco) anos, com
’ -, a 4q - = 5
Brasil S/A inicio em 01 de 01 de novembro de 2021 Ok Notificacao sobre devolugao das unidades.
TOWER 1404
16/09/2016 novembro de 2016
5 (cinco) anos, com
Oracle DIAMOND . i ) X ~ )
501, 504 inicio em 15 de maio 15 de maio de 2023 OK 1? instrumento de cessao e aditamento (18/03/2020)
11/05/2015 TOWER
de 2015.
1301 a 1304
1601 a 1604
Samsung DIAMOND 1701 a 1704 5 (cinco) anos, 12 Adit. - Acrescida Locagao, unidades 132 andar (31/10/2013); 2° Adit. -
08/08/2013 TOWER 1801 a 1804 contados a partir de 01 de janeiro de 2024 Ok Revisional e Devolugao das unidades do 14 e 15° andar (31/05/2016); 3° Adit. -
1901 a 1904 10 de agosto de 2013 Prorrogagao da Locagao (26/04/2018); 4° Adit. - Prorrogacao Locagao (21/11/2018)
2001 a 2004
2101 a 2104
05 (ci
Unisys DIAMOND  (cinco) . :
1001 e 1003 inicio em 01 de 01 de margo de 2025 OK 1° Aditivo + distrato (27/02/2020)
20/02/2015 TOWER
margo de 2015
05 (cinco) anos, com
X DIAMOND S, . L. X ~
Zoetis (17/09/2014) TOWER 401 a 404 inicio em 01 de 01 de outubro de 2024 Ok 1¢ Adit. - Revisional (13/09/2017); 2° Adit. - Prorrogagao (26/07/2019)
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ANEXO | - DESCRICAO DOS CONTRATOS DE LOCAGAO

(1) Direitos Creditérios Locaticios

Locataria

Zoetis Industria e Produtos
Veterinarios Ltda.

4° andar

Inicio

01/10/2014

Termino

01/10/2024

Aluguel Vigente

235.865,00

Data de

Pagamento

Até 5° dia

Oracle Brazil Global 5° andar 15/05/2015 14/05/2023 259.725,29 Até 5° dia
Services Ltda.
Cargill Agricola S.A. 6°-9° andar 01/05/2015 30/04/2025 925.657,32 Até 5° dia
Unisys Brasil Ltda. 10° andar (unidades 01/03/2015 28/02/2025 123.060,00 Até 5° dia
1002 e 1004)
Commerzbank Brasil S.A. - | 11° andar (unidades 01/06/2014 31/05/2024 132.669,28 Até 5° dia
Banco Mltiplo 1102 e 1104)
Ntt Brasil Comércio E 11° andar (unidades 01/05/2015 30/04/2025 126.875,73 Até 5° dia
Servicos De Tecnologia 1101 e 1103)
Ltda.
Baxter Hospitalar Ltda. 12° andar 01/11/2013 Previsao de 194.845,00 Até 5° dia
entrega até
31/07/2020
Samsung Eletronica da 13°-21° andar 10/08/2013 01/01/2024 1.393.027,43 Até 10°
Amazénia Ltda. dia
L’Occitane do Brasil S.A. 14° andar 01/11/2016 31/10/2020 231.855,99 Até 5° dia

=
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Cognizant Servicos de 15° andar 01/10/2016 30/09/2021
Tecnologia e Software do
Brasil Ltda.
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||I|||II CUSHMAN &

WAKEFIELD ANEXOS

Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definices

Avaliacdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de 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 reedi¢éo.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 de«eferéncia, dentro'das condicdes de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imével 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 imoveldestinado,a exploragao do comércio ou
servicos. ” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagédo: “Tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagdo de transformagdes
matematicas que expressem, em termos'relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado
e os 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 comercializacéo. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializacdo pelo valor de:mercado da data da avalia¢éo;

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

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

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

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

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