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INTRODUCAO

Sao Paulo, 17 de maio de 2019
Ao
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL 4440 - Fll
CNPJ/MF n° 13.022.993/0001-44 / Codigo CVM: 31101-5
A/C: Rodrigo Ferrari

Kaian Werkhaizer Ferraz

Proposta — Coordenacao do Processo de Venda de Edificio Comercial
Prezados Cotistas,

A Newmark Grubb Brasil ("Newmark") agradece pela oportunidade de apresentar sua proposta para coordenacao do
processo de venda de 50% do Edificio Faria Lima 4440, localizado na cidade e estado de Sao Paulo.

A experiéncia dos nossos profissionais e conhecimento sobre o mercado imobiliario local e a presenca global faz com que
a NEWMARK esteja qualificada para atender o Fll VBI FL 4440 proprietaria do edificio nesse projeto.

Mais uma vez agradecemos pela oportunidade e estamos a disposicao para qualquer davida ou esclarecimento adicional.

Atenciosamente,

\
\ -,. 7’//\\ e .
'\ = ¥ 4 .

Manfredo Costa Neto Renan Costantini
Diretor Comercial Capital Markets
Newmark Grubb
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NEWMARK KNIGHT FRANK
UMA DAS PRINCIPAIS EMPRESAS DE SERVIGCOS IMOBILIARIOS DO MUNDO

15.000

50 Milhoes de m?2

Mais de 435

$2 Bi
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SOBRE
NEWMARK
KNIGHT
FRANK

B Departamentos Comerciais

I Contas Corporativas Globais
Servicos de Gerenciamento

Il Contas Corporativas Globais

Newmark Grubb

Brasil

Newmark Knight Frank € uma das
principais empresas de
consultoria imobiliaria comercial
do mundo. Juntamente com o
parceiro com sede em Londres,
Knight Frank e escritorios de
propriedade independente, os 15
mil profissionais da NKF operam
a partir de mais de 435 escritorios
em mercados imobiliarios
estabelecidos e emergentes em
sels continentes.

Com raizes que datam de 1929, a
forte base da NKF torna-o um dos
nomes mais confiaveis em
imoveis comerciais. A plataforma
de servico completo da NKF
compreende o0 segmento de
servigos imobiliarios da BGC.

No Brasil, a operacao da NGKF
atua sob o nome de Newmark
Grubb Brasil representada pela
Core Brasil Negocios Imobiliarios,

oferecendo aos inquilinos de
ImdOveis comerciais, proprietarios,
iInvestidores e desenvolvedores
uma ampla gama de servicos.

Para maiores informacoes, visite
www.ngkf.com.

Linha de negocios | Plataforma Newmark

Industrial Retall

Services

Owner

Representation

- M-

Services

1) /\1'
g 20l —
Investment

Sales &

Tenant Capital

Representation Markets
— BNy — —F' _

[

Property Facilities

Management IManagement

Program Global
& Project Corporate
Management Services




POR QUE
NEWMARK ?

Integracao

Tratar o cliente como
gostamos de ser tratados,
trabalhando sempre de
forma integrada com o
cliente, disponibilizando os
melhores profissionais, para
atendé-los de forma
assertiva.

Ve (!)‘\

e

Ny
Comunicacgao

Oferecer canais abertos de
comunicacao com o cliente,
iInclusive em periodos criticos

Newmark Grubb

Brasil
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Comprometimento

N0osSso comprometimento
com a marca se reflete na
gualidade de nossos
servicos. O compromisso
principal é trazer resultados
confiaveis, transparentes e
didaticos.

[

&

Presenca Global

Sabemos que conhecer o
Mercado onde atuamos e
fundamental para o sucesso
do trabalho.
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EQUIPE PARA O PROJETO |-

Fundo de Investimento Imobiliario - Fll VBI FL 4440 (FVBI11)

EQUIPE PARA O PROJETO

Manfredo Costa Neto

Eduardo Cardinali
Office

Renan Costantini

Marina Cury

CEO Business Development

Capital Markets

<)

Joana Mattos Silva Patrick Samuel

Valuation & Advisory

Ricardo Penna

Office/Rio de Janeiro Industrial e Logistica

Paulo Savoldi Marcos Degolacéo

Project Management Property & Facility Management

>

BACK OFFICE

MARKETING JURIDICO RESEARCH
Newmark Grubb

Brasil




Marina Cury
CEO

Experiéncia Profissional

Com 20 anos de experiéncia no mercado imobiliario, atuou no setor de
construgdo, incorporacdo e desenvolvimento, além de consultoria
imobiliaria, em empresas nacionais e multinacionais. A executiva conduz
a operacao brasileira da expansao mundial da Newmark Grubb Knight
Frank, o que inclui oferta de servicos de avaliacdo e consultoria, agency
leasing, vendas e investimentos, representacdo de inquilinos e
proprietarios, site selection, gerenciamento de propriedades e facilities e
gestdo de projetos para clientes locais e internacionais da empresa

Antes de se juntar a NGKF, Marina atuou na operacao sul-americana da
Cushman & Wakefield, entre 1999 e 2013, assumindo posi¢coes de
crescente responsabilidade até 2008, quando se tornou diretora e
membro do board. Liderava um time de 42 profissionais responsaveis por
diversas areas, sempre fomentando novos negdécios e cross selling com
areas diversas como gestdo de projetos, gerenciamento de facilities,
green building, capital markets e agency leasing.

Formacao

Graduada em Engenharia Civil pela universidade Presbiteriana
Mackenzie e com especializacdo em Administracao de Empresas pela
Fundac&o Armando Alvares Penteado (FAAP).

Newmark Grubb

Brasil

EQUIPE PARA O PROJETO | w

Manfredo Costa Neto B -

Business Developer

Experiéncia Profissional

Em 1970 fundou a Quartier Consultoria Imobiliaria com especialidade em
edificios de escritérios na cidade de Sao Paulo. Em 1980 assumiu a direcao
comercial da Richard Ellis no Brasil. Em 1990 fundou Partnership prestando
servicos imobiliarios ao Grupo Itaud, Fundacao de Previdéncia CAEMI e Grupo
Oscar Americano, onde permaneceu até 1999.

Em 1999 foi convidado para colaborar com a Cushman & Wakefield, onde foi o
responsavel pela diretoria de Negocios Corporativos e até Setembro de 2014,
pela diretoria Comercial e Capital Markets para todo o Brasil.

Durante suas atividades profissionais planejou e executou entre outros
trabalhos, a estratégia de comercializacdo de mais de 700 mil m2 de
escritorios e galpdes. Tem como “cases” relevantes a vendas e locacbes de
edificios importantes na arquitetura de S&o Paulo e Rio de Janeiro, além de ter
liderado projetos de desmobilizacdo de carteira de diversas empresas de
grande porte.

Formacéao

Graduado em Direito pela Universidade Mackenzie e pés-graduacédo na ESPM
- Escola Superior de Propaganda e Marketing. Membro do Royal Institution of
Chartered Surveyors — MRICS e Professor no curso de Desenvolvimento
Imobiliario - MBA da FUPAM - Fundacao de Urbanismo e Pesquisa em
Arquitetura e Ambiente da USP — FAU Faculdade de Arquitetura e Urbanismo.



Eduardo Cardinali
Office

Experiéncia Profissional

Com 15 anos de experiéncia no mercado imobiliario e trabalhou com
inquilinos nacionais e multinacionais, bem como desenvolvedores locais
e internacionais que representando atraves de servicos de representacao
de proprietarios. Alguns dos principais clientes que desenvolveu forte
relacionamento sendo 0Ss mais importantes proprietarios e
desenvolvedores do mercado.

Antes de ingressar na Newmark Grubb Brasil, trabalhou na Cushman &
Wakefield, de maio de 2010 a junho de 2014, na area de representacao
de proprietarios, assumiu a gerencia da area em 2013, formou uma
equipe com seis corretores diretos de na area de Servicos de
Representacdo de Proprietario / Corretagem. Durante este periodo foi
responsavel pela locacdo de mais de 110.000 metros quadrados,
construiu e gerenciou a equipe e trabalhou para desenvolver novos
negocios de transacoes.

Antes de ingressar na Cushman & Wakefield, o Sr. Cardinali era corretor
na Lopes S/ A e Brasil Brokers, desde de junho de 2004

Formacao

Graduado em Administracdo de Empresas com énfase no comercio
externo pela UNIP e Negdcios Imobiliarios pela FMU.

Newmark Grubb

Brasil

EQUIPE PARA O PROJETO |«

a

Com 10 anos de experiéncia no mercado imobiliario, atuou nas éareas de
Capital Markets/Investimentos e AvaliacOes. Integra o0 quadro de
colaboradores da Newmark Grubb Brasil desde 2017, onde atua como Broker
Senior no Departamento de Capital Markets.

Renan Costantini
Capital Markets

Experiéncia Profissional

Antes de ingressar na Newmark Grubb Brasil, Renan Costantini trabalhou na
Colliers International, de 2014 a 2017, como Consultor Sénior de
Investimentos, com foco em operacdes de Built to Suit, Sale & Leaseback,
levantamento de capital para projetos de desenvolvimento imobiliario, estudos
de viabilidade e comercializacédo de ativos performados, com foco no mercado
de escritdrios e logistico/industrial. Atuacdo na prospeccéo de novos clientes,
apresentacao de produtos e intermediacdo das transacdes imobiliarias.

Nos 3 anos de Colliers International, participou de diversos projetos de vendas
e renegociacao de contratos.

Antes de ingressar na Colliers Internarional, atuou na Cushman & Wakefield
entre 2009 e 2013, atuando como consultor imobiliario nas areas de
AvaliacOes e Capital Markets/Investimentos.

Formacéao
Graduado em Engenharia Civil pela Universidade Anhembi Morumbi.



Ed. Henrique Schaumann
14.125 m?2

al Barzel

Ed. Ouvidor 107
6.284 m?2

N ABN-AMRO
AUTONOMY

I NVESTIMENTOS

Rio Office Park
6.704 m?2
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TRANSACOES RELEVANTES DA EQUIPE

Cond. Sao Luiz
11.795 m?2

Q?P Promon

Engenharia

al Barzel

Banco de Boston
36.726 m?2

Hines

Ed. Dacon
11.952 m?2

B

Invest. Pessoa
Fisica
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Ed. Saint Paul
5.100 m?2

Brazilian Financial Center
36.523 m?

& Santander

BRAZILIAN
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1ce & Real Estate
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CENESP
19.908 m?2

PRhosper

BRAZILIAN
CAPITAL




Ed. Birmann 10
11.286 m?2

BIRMANN
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%= . ]| Rio Office Park
i % | 6.284 m?

Ind. Quimica
Farmacéutica

Ed. Eluma
2.300 m2

Eluma emp.

o~

MITSUBISHI
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TRANSACOES RELEVANTES DA EQUIPE

Ed. Birmann 9
14.750 m?2

BIRMANN
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Ed. Morumbi Square
6.567 m?2

Sulimob

PRV

AD 2200
13.788 m?2

BIRMANN

Deutsche
Bank
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Ed. Buriti
10.550 m?

Hines

BRAZILIAN
CAPITAL

Ed. Madison
8.429 m?2

RossI
Empreendimentos
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Ed. Jodo Ursulo R. Coutinho
10.478 m?2

GP Investments
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ATIVOS DO FUNDO | s
EDIFICIO FL 4440

O Fundo é proprietario de 50% do Edificio Faria
Lima 4.440 (equivalente a 11.237,97/m?), localizado
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.440, Sao
Paulo/SP. A outra proprietaria, Maps Faria Lima One
Investimentos Imobiliarios Ltda, € detentora dos 50%
restantes do imovel. O imovel atende a padrbes
Internacionais de sustentabilidade LEED do Green
Building Council Brasil e foi certificado com a
classificacao Triple A (POLI/USP).

Edificio Faria Lima FL 4.440 é composto por 3
subsolos de garagem, com 576 vagas de carros
(mais 98 vagas de moto e 17 PNE), térreo,
mezanino técnico e 15 pavimentos tipo.

Newmark Grubb

Brasil



FOTOS
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DEFINICAO DAS ESTRATEGIAS DE COMERCIALIZACAO

CONCORRENCIA FECHADA

VENDA PARA INVESTIDOR

O processo de RFP (Request for Proposal) é
um instrumento que agrega valor ao processo,
com O objetivo de gerar maior retorno
financeiro sobre o Investimento, assim a
Newmark sugere um processo de concorréncia
com investidores que possuem capacidade
financeira para aquisicao do ativo.

A Newmark coordenara todo o planejamento e
execucao do trabalho para um resultado
satisfatorio ao cliente.

Newmark Grubb

Brasil

PROCESSO ORGANIZADO

tII ALCANCE DE MAIOR VALOR

‘ AGILIDADE NA VENDA

18



Planejamento e
Marketing

Vistorias e
visitas a
propriedade

Analise do
contrato e
imovel

Elaboracao do
material

Definicdo dos
investidores

Newmark Grubb

Brasil

COORDENACAO DO PROCESSO DE VENDA

PROCESSO DE CONCORRENCIA

Analise e
Recebimento
de Propostas

Envio da carta Equalizacao das
convite propostas

Andlise
financeira

Visitas Negociacoes

Informacgodes
para elaboracao
de propostas

Nova Rodada p/
Apresentacao
de Proposta
Final

Definicao da
estratégiafinal

Negociacdes
com investidores

Analise
financeira das
propostas

Equalizacéo e
Definicao dos
Finalistas

Equalizacao das
propostas

Recomendacdes
finais

Definicao do
vencedor

Due Diligence

Suporte na
andlise de toda
documentacéao

Assinatura da
escritura

19




MATERIAIS DE MARKETING |

MATERIAL PARA DIVULGACAO

Folder Material
Digital
Book Digital (Sujeito a NDA)
*\ersoes impressas e *Apresentacao contendo
digitais, contendo iInformacdes completas sobre o
informacdes da Imovel, tais como: dados técnicos
propriedade da propriedade, resumo dos

contratos de locacéao, etc.

Newmark Grubb

Brasil



CRONOGRAMA SUGERIDO 2

PROCESSO DE VENDA — PREVISAO PARA CONCLUSAO EM 4 MESES

Planejamento e Marketing 3 SEMANAS

4 SEMANAS

Due Diligence 6 SEMANAS

Conclusao

Acompanhamento do Processo

A Newmark realizara reunioes periddicas com o contratante, para acompanhamento do processo.

Sera apresentado relatorio, com dados de empresas interessadas, resumo das reunides, ultima
atualizacao, e outras informacoes pertinentes.

Newmark Grubb

Brasil
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Venda

Impostos

Custos

Forma de
Pagamento da
Remuneracao

Newmark Grubb

Brasil

CONDICOES COMERCIAIS - REMUNERACAO -

* 0,87% (zero virgula oitenta e sete por cento) do Valor Bruto de Venda (“VBV"), ja incluidos
Impostos e demais custos da transacao.

A Newmark tera exclusividade pelo periodo de 4 meses para venda da propriedade, a iniciar
a partir do aceite da proposta.

* A remuneracado da Newmark inclui todas as despesas necessarias a prestacao dos servicos

e Marketing — Por conta da Newmark

e Os honorarios serao pagos em parcela unica pelo Fll VBI FL 4440 a Newmark até 10 (dez)
dias uteis apos o recebimento do valor de compra, caso o pagamento seja feito a vista. Caso
contrario, o prazo de pagamento dos referidos honorarios tera inicio na data em que o Fll VBI

FL 4440 receber ao menos 20% (vinte por cento) do preco de aquisicao, de forma que nao
aja desembolso.



CONDICOES GERAIS |

e A remuneracao devera ser pega somente caso de sucesso na venda do imoével, entendendo por venda do imovel a
liguidacéao financeira que resulte na transferéncia formal do mesmo para terceiros, por meio da venda de quotas dos
respectivos fundos de investimentos imobiliarios atuais proprietarios do imovel ou, a critério unico e exclusivo do Fll VBI
FL 4440, aquisicao direta do proprio ativo imobiliario, bem como atraves de qualquer outra forma de aquisicao a ser
estudada que produza os mesmos efeitos.

e Findo o presente contrato e eventuais renovacoes, ou mediante a rescisao antecipada, caso a comercializacao do imovel
nao tenha sido concluida, a Newmark apresentara ao Fll VBI FL 4440 uma relacdo dos interessados contatados, que
tenham efetivamente demonstrado interesse no imével (atraves de visita, e-mails, estudos em andamento, etc.). Caso
algum desses interessados finalize a transa¢cdo com sucesso em até 12 meses apos a data do término do contrato, a
comissao da Newmark (e parceiro, caso haja) sera devida integralmente.

* No caso de um interessado final procurar diretamente o FIl VBI FL 4440 , durante o prazo de exclusividade, o0 mesmo
devera orienta-lo a Newmark, que sera responsavel pela negociacao.

e O prazo de exclusividade podera ser reduzido, ampliado ou rescindido a qualquer tempo desde que comunicado com no
minimo 30 (trinta) dias de antecedéncia pela parte interessada nesta reducéo, ampliacao ou rescisao.

e Copias de plantas, Matriculas, IPTUs, resumo dos contratos de locacao e demais documentos relativos ao imovel e
eventualmente necessarios serao providenciados e fornecidos pelo FIl VBI FL 4440.

Newmark Grubb

Brasil



OBJETIVOS

A Newmark Grubb Brasil agradece pela oportunidade de apresentar sua proposta para comercializacao dos ativos do Fll VBI
FL 4440.

A experiéncia dos nossos profissionais e conhecimento sobre o mercado imobiliario local e a presenca global faz com que a
Newmark esteja qualificada para atender a claro nesse projeto.

Mais uma vez agradecemos pela oportunidade e estamos a disposicao para qualquer davida ou esclarecimento adicional.
ApOs 0 aceite da proposta, sera firmado um contrato de prestacao de servigcos de comercializacao imobiliaria.

Atenciosamente,

Sao Paulo, 17 de maio de 2019.
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Manfredo Costa Neto Renan Costantini
Diretor Comercial Capital Markets
Newmark Grubb Brasil Newmark Grubb Brasil
De acordo:
FIl VBI FL 4440

Newmark Grubb

Brasil
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Praia do Botafogo, 300 —
CEP. 22250-040

Rio de Janeiro/RJ, Brasil
CRECI 7243-)

www.newmarkgrubb.com.br

Manfredo Costa Neto
Manfredo.costa@newmarkgrubb.com.br

Renan Costantini
Renan.costantini@newmarkgrubb.com.br

Newmark Grubb

Brasil
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http://www.newmarkgrubb.com.br/

