&IBRB DTVM

CONVOCAGAO ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII SIA CORPORATE

CNPJ/MF 17.311.079/0001-74

Senhores Cotistas,

A BRB - DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. ("BRB DTVM"), inscrita no (;NPJ/MF sob o
n® 33.850.686/0001-69, na qualidade de administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII SIA
CORPORATE (“Fundo”), inscrito no CNPJ/MF sob o n® 17.311.079/0001-74, dando cumprimento a legislacao
vigente, vem convoca-los para Assembleia Geral Extraordinaria, a ser realizada no dia 09/10/2019, as
15h, na sede da Administradora, no Setor Bancario Sul Quadra 01, Bloco E, Edificio Brasilia, 7° andar,
Brasilia/DF, para deliberar sobre a seguinte ordem do dia:

(i) Aprovacdo do valor minimo do metro quadrado para os contratos de locacdo do Bloco 2 do Praca
Capital, de R$ 31,93/m2 (trinta e um reais e noventa e trés centavos por metro quadrado), conforme
estudo de mercado de aluguéis para a regido em que esta situado o imdvel, elaborado pela empresa de
Consultoria Econsult, anexa a esta convocacao. A aprovacao do novo valor revoga os valores aprovados
na Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 07/08/2018.

Informagdes adicionais: No dia 01/10/2019, as 10h, na sede do Administrador, havera reunido com a
consultoria que elaborou o estudo para esclarecimento de eventuais duvidas, com a presenca de representantes
da consultoria Econsult e da imobiliaria TRK.

Nos termos do Regulamento, as deliberagbes da matéria do item Unico da ordem do dia serdo tomadas pela
maioria simples dos votos dos cotistas presentes. Somente poderdo votar na Assembleia os cotistas inscritos no
registro de cotistas na data da convocacao da Assembleia Geral, seus representantes legais ou procuradores
legalmente constituidos hd menos de 1 (um) ano.

Os cotistas poderdo participar da Assembleia por meio de tele ou videoconferéncia, desde que seja possivel a
comprovacao do voto durante a realizacao da respectiva Assembleia e desde que o resultado da votagdao seja
proclamado pelo Presidente da Assembleia com a indicagdo daqueles que participaram por tele ou
videoconferéncia, sendo, ainda, admitida a gravacdo das mesmas. Os cotistas deverdo encaminhar os votos
assinados para o correio eletronico aggfundosdtvm@brb.com.br, com cépia para servgedaf@brb.com.br.

Na impossibilidade de comparecer a Assembleia, os cotistas poderdo votar por meio de comunicagdo escrita,
desde que recebida pela BRB DTVM, assinada, com, no minimo, 1 (um) dia util de antecedéncia da data de
realizacdo da respectiva Assembleia, por meio dos correios eletrénicos citados acima ou para o endereco da BRB
DTVM: SBS Quadra 01, Bloco E, Edificio Brasilia, CEP 70.072-900 - A/C Laura Perdigao.

O anexo supracitado estd disponivel no site do Administrador (www.brb.com.br), por meio do link
https://portal.brb.com.br/para-voce/investimentos/fundos-e-clubes-brb/portfolio-de-fundos/7398

MANIFESTA(;IT\O DO COTISTA
Aprovo o item da ordem do dia:

()siM ( ) NAO

Nome do Cotista: Assinatura

CPF/CNPJ:

Brasilia, 24 de setembro de 2019.

BRB - DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
ADMINISTRADORA

BRB - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
SBS Q.01 Bloco E Ed. Brasilia 7° andar CEP.: 70.072-900 Brasilia - DF
61 3412-8924 1/1
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1. Apresentacao

O presente projeto tem como objetivo elaborar um estudo de mercado do nicho
imobilidrio de aluguel de salas comerciais de grande porte, assim como analisar o
empreendimento Praca Capital e como ele se encaixa nessa conjuntura.

Primeiramente serd construida uma contextualizacdo sobre mercado imobiliario.
Essa etapa tem como funcdo orientar e embasar as analises subsequentes, dando o
panorama do mercado imobilidrio em Brasilia e em especial detalhando o setor de salas
comerciais de grande porte.

Para tanto, foram identificados e avaliados os principais concorrentes do Praca
capital em Brasilia, sendo atribuidas notas a aspectos como localizacdo, infraestrutura,
acessibilidade e o perfil do publico que ocupa tais edificacdes.

Em sequida sera realizada uma analise interna do Praca Capital, nessa analise serdo
abordados fatores cruciais sobre o empreendimento. Fatores como for¢as e fraquezas que
serdo exploradas em uma analise SWOT, assim como uma anadlise do complexo de acordo
com a metodologia utilizada pela Econsult para classificar os concorrentes. A partir da
andlise do Praca Capital, serd realizado a anadlise da conjuntura do mercado em que o
empreendimento se encontrar.

Os dados e insumos que foram gerados a partir das etapas anteriores em que foram
mapeados os principais concorrentes sdo entdo compilados e arranjados de modo a realizar
uma detalhada andlise dos precos ofertados no mercado. Essas analises de precificagcdo
servem ndo so para mapear as faixas de precos praticadas em mercado, mas também para
orientar e sugerir um prec¢o a ser praticado pelo proprio Praga capital.

2. Anadlise setorial do mercado imobilidrio

Estimulado pela alta do PIB em 2010 e 2013, o mercado imobiliadrio elevou bastante
o seu otimismo, e consequentemente aumentou o fator de risco, apesar dos ciclos
econémicos instaveis como no Brasil.

Com o estimulo otimista as construtoras passaram a ofertar de maneira mais
agressiva espacos no mercado imobiliario brasileiro, em 2013 foram 300 mil metros
quadrados de empreendimento corporativos entregues - isso s6 na cidade de Sdo Paulo,
maior polo empresarial do Brasil. A partir de 2014 o cenario muda drasticamente, o mercado
ndo foi capaz de absorver nem a metade da oferta de 2013, o que acabou gerando um
excesso de oferta em virtude da recessdo econdmica que se expande por todo o Brasil.
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Comparando com o cenadrio de Brasilia, podemos ter 8 mesma no¢do, com base na
nossa amostra e em dados historicos da cidade, Brasilia ndo inaugurou nenhum novo
empreendimento comercial em 2018 e até o momento em 2019. Além disso, os dados
corroboram com as informa¢8es do mercado com o desequilibrio normal da vacancia.

Edificio Classe Vacancia

‘ Ed. Parque Cidade ‘

Corporate AAA 10% 2009
| ComplexoBrasil21 | AAA 1,75% 2005
| Park Shopping Corporate | AA 30% 2012
| Vvictoria Office Tower | AA 8% 2011
| Executive Office Tower | A 4% 2011
| Brasilis Shopping | A 8,50% 2011
| Terra Brasilis | A 13%9% 2005
| Corporate Aguas Claras | BB 13% 2017
| Ed. Corp. Financial Center | BB 13,30% 1995
| Ed. CNC | BB 22% 1983
| Ed. Varig BB 37% 1996
| Ed. Lino Martins Pinto | BB 100% 1987
| ION B 50% 2017

Podemos observar que, de acordo com a amostra e dados do mercado, o padrdo
dos edificios tambem influencia o mercado, isso significa que prédios mais modernos e mais
sustentadveis tém apresentado melhores resultados em locagdo e comercializagdo.

Apesar disso, 0 cenario de recessdo estd mudando bem lentamente, visto que em
2017 os empreendimentos corporativos comegaram a absorver novamente a oferta
disponivel no mercado em conjunto com a retomada dos empregos em escritérios dando
preferéncia a edificios mais bem classificados (A ou superior). Entretanto, apesar da
reducdo no nivel de vacancia nos imoveis, as coisas estdo mudando num ritmo mais lento
e sem apresentar indicios de um novo movimento de expansdo como no periodo de 2010
a 2013.

O corte na taxa de juros da Selic, passando de 6,5% a.a. para 6% a.a., € um indicativo
para aumentar a rentabilidade do ramo imobilidrio, uma vez que, o empresario terd que
tomar mais risco se quiser uma rentabilidade mais robusta, o que impacta diretamente a
demanda por salas e pontos comerciais.

Nesse cenario de retomada da confian¢a, novas modalidades de crédito tém
contribuido para acelerar o ritmo de absor¢do de estoques do mercado imobilidrio,
sobretudo no Plano Piloto. Com a queda na oferta e retomada da demanda é natural que
ocorra o aumento no preco do metro quadrado, porém antes de mais nada, o ciclo
econdmico atual do Brasil ndo estd neste patamar, de acordo com Ricardo Amorim, um dos
economistas mais influentes do Brasil. Para ele, o ciclo econémico passa pela redugdo de
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estoque e no crescimento de langcamentos (mesmo que ndo ocorra de maneira frenética)
para depois refletir no preco.

A oferta (vacancia) de equilibrio e a verificada no mercado depende do nivel de
acesso a informac¢do, pois € algo que leva tempo para acompanhar as expectativas do
mercado, com isso quanto menor a discrepancia entre a oferta de equilibrio e a verificada
no mercado, mais espacos devem ser ofertados para atender a demanda. Porém, o setor
de construcdo civil sofre consequéncias diretas da economia atual e choques pontuais e
ocasionais interferem drasticamente no setor, e foi 0 que aconteceu como Brasil, afinal o
pais enfrenta uma crise muito mais politica do que propriamente financeira/orgcamentaria.

De acordo com o boletim Secovi de agosto, o mercado imobilidrio reflete uma
reducdo na rentabilidade no aluguel dos edificios/salas comerciais em comparagdo com as
lojas comerciais. Na Asa Sul, o aumento na rentabilidade por metro quadrado foi de 3,7% -
comparado com o més anterior - em contrapartida, a Asa Norte representou redu¢cdo de
2,28% na sua rentabilidade.

Rentabilidade em agosto - Salas Comerciais

0,82%

0,50%

0,35%

Aguas Claras Brasilia SIA

Fonte: Secovi-DF. Elaborac3do: Econsult

Aguas Claras e SIA permaneceram com sua rentabilidade constante, o que destaca
que ndo houve grandes mudancas no mercado imobilidrio corporativo da regido,
entretanto, o indice de locagdo do Secovi vem apresentando uma taxa de volatilidade
extremamente elevada desde o inicio do ano.



G Econsult

Indice Locagdo Secovi

111,486
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100

Fonte: Secovi-DF. Elabora¢do: Econsult

Isso reflete num cenario mais realista, sem muito otimismo por parte dos
empresarios na retomada da economia e do mercado imobilidrio comercial.

3. Anadlise da Concorréncia

3.1. Contextualizacao

O presente topico diz respeito a analise geral dos principais edificios comerciais
caracterizados como concorrentes diretos do Praca Capital. Essa etapa € de grande
importancia para o entendimento de como o setor estudado funciona e, assim, torna-se
possivel entender melhor o setor imobilidario com foco nos edificios comerciais. A partir
dessa compreensdo, a utilizacdo das analises apresentadas a sequir ajudard a propor
alternativas as quais fagam o Praga Capital se destacar em relagdo aos seus concorrentes.

Dentre as regides administrativas avaliadas estdo predominantemente: Aguas
Claras e Plano Piloto. Também foram considerados prédios em outras regides que fossem
consideradas relevantes para amostra.

Regido Edificio Classe Tipo
Asa Sul Ed. Parque Cidade Corporate AAA Corporate
Asa Sul Complexo Brasil 21 AAA Corporate
Park Way Park Shopping Corporate AA Corporate
Asa Sul Ed. Lino Martins Pinto BB Corporate
Asa Norte Ed. Corporate Financial Center BB Corporate
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Asa Norte Ed. CNC BB Corporate

Asa Norte Ed. Varig BB Corporate

Aguas Claras Corporate Aguas Claras BB Corporate
Asa Sul Victoria Office Tower AA Office
Asa Norte Executive Office Tower A Office
Asa Norte Brasilia Shopping A Office
Asa Sul Terra Brasilis A Office
Asa Norte ION B Office
Aguas Claras Shopping Aguas Claras B Office
Asa Norte Petrobras B Office
Asa Sul Ed. Luiz Eduardo B Office
Asa Sul Ed. Luiza B Office
Asa Sul Edificio Palacio do Radio B Office
Asa Sul Ed. Carlton Tower Brasilia B Office
Asa Norte Golden Office Corporate C Office

AMOSTRA: PRINCIPAIS EDIFiICIOS CONCORRENTES

ELABORACAO: ECONSULT

3.2. Principais regides da amostra

3.2.1. Asa Norte
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VISTA AEREA 1 FONTE: GOOGLE MAPS

A Asa Norte € uma regido plano piloto majoritariamente residencial, porém contem
ruas destinadas ao comeércio que atenda a demanda interna do bairro, sendo dividido em
Superquadras, Comeércios Locais e Entre Quadras. Seu formato se assemelha ao de uma
asa de avido e, juntamente com a Asa Sul, ajuda a dar forma a silhueta de avido que forma
o plano piloto.

E um bairro composto por moradores com alto poder aquisitivo e possui um Iindice
de desenvolvimento Humano altissimo, acima de 0,950, tendo até mesmo superado a sua
contraparte sul. O bairro possui uma maior representatividade jovem e artistica, isso se da
muito em decorréncia de o campus Darcy Ribeiro da Universidade de Brasilia se localizar
em sua parte leste. O que acaba atraindo a populacdo de estudantes a morar, realizar a
suas atividades ou ao menos passar grande parte de seu tempo no bairro.

O transito de carros no bairro é consideravelmente fluido na maior parte dos dias. E
apenas as 18h que o fluxo se intensifica gerando lentiddo em algumas partes das avenidas
L2, W3 e até mesmo no eixo rodovidrio. Em outros horarios, é possivel notar alguma
lentiddo é as 12h, em que se nota o fluxo dos moradores e trabalhadores da regido
buscando almoco simultaneamente.

A Asa Norte dispde de uma enorme quantidade de pontos de 6nibus distribuidos ao
longo de suas vias, e um numero tdo surpreendente quanto de linhas passam por esses
pontos. Apesar de ndo possuir acesso a linha de metré como sua contraparte sul, a o fato
de o campus da UnB estar em seu territorio faz com que o numero de linhas de 6nibus e de
usuarios dessas linhas seja mais robusto na porgdo norte.

As ciclovias também sdo muito presentes internamente a Asa Norte, elas percorrem
a maior parte de seu territorio e ainda fazem ligacées com parque como o Olhos D’Agua e
ao campus Darcy Ribeiro. A atividade do ciclismo é corroborada por outra caracteristica
marcante da Asa Norte, sua forte arborizagdo. O planejamento da cidade incluiu grandes

8
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adreas com vegetagdes diversas entre os edificios residenciais, tornando essas areas mais
apraziveis.

Entre cada Superquadra residencial existe uma rua de Comércio Local, que €
destinada a ocupac¢do de restaurantes, padarias, farmacias e entre outros estabelecimentos
comerciais, possibilitando suprir a demanda regional por produtos e servigos cotidianos.
Portanto qualquer empreendimento situado em qualquer area do bairro vai dispor em
algum grau de estabelecimentos como esses para seu usufruto.
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TRANSITO 1 FONTE: GOOGLE MAPS
Na imagem acima, € ilustrado o transito tipico de Sequnda feira as 18h, onde numa
escala de verde a vermelho é representado a intensidade do transito nas vias.
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TRANSPORTE PUBLICO 1 FONTE: GEO PORTAL/GDF

Abrangéncia do transporte publico na area, onde as linhas em vermelho indicam
linhas de metr6, as linhas em preto mostram as principais linhas de 6nibus e a 3rea em
amarelo mostra a regido com acesso a transporte publico de qualquer natureza a uma
distancia de pelo menos 500m.

3.2.1. Asa Sul
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O Bairro que ocupa a por¢do sul das asas da silhueta de avido que da forma ao plano
piloto leva o nome autoexplicativo de Asa Sul. Assim como a Asa Norte, a regido é
predominantemente residencial, mas sequindo a mesma estrutura de Superquadra,
Comeércio Local e Entre quadra ele possui sua estrutura comercial interna.

O transito de automoveis na Asa Sul é mais intenso do que em sua contraparte
norte. Isso se da pela soma de fatores, o fato da regido ser mais populosa aliado ao fato de
ser um ponto de encontro para moradores de outras regides administrativas que tém
acesso a linha de metrd. Além disso, a regido possui uma maior densidade de empresas e
comercios, esses fatores fazem com existam problemas de lentiddo e engarrafamento nas
principais vias durante os horarios de pico (08h, 12h e 18h).

A Asa Sul ndo disp&e de tantas paradas e linhas de 6nibus como sua contraparte
norte, porém possui um privilégio estratégico do ponto de vista da mobilidade urbana: o
metrd. Esse meio de locomoc&do liga com velocidade e praticidade diferentes partes da Asa
Sul com outras regides, como Aguas Claras, Taguatinga Ceildndia e Samambaia. Isso torna
0 acesso as localidades do bairro menos custoso e favorece a transicdo do automovel
individual para meios coletivos mais eficientes, baratos e ecologicos.

A reqido também possui menos ciclo faixas em comparacdo com a Asa Norte, mas
ainda assim a presenca desse tipo de via é grande e bem estruturada ao longo da regido.
Em relagdo a arborizagcdo da regido, também ¢é observado a presenca de areas verdes,
contando com o mesmo planejamento urbanistico que prioriza a presenc¢a de areas verdes
entre as construcdes residenciais mantendo a atmosfera geral da reqgido mais agradavel
para os moradores e transeuntes.

Seguindo os moldes de urbanizacdo do plano piloto, a Asa Sul dispde de ruas
destinadas ao comeércio local entre cada Superquadra residencial. Nesses pequenos centros
comerciais é possivel encontrar todo o tipo de comodidade cotidiana, desde farmacias até
agéncias bancarias.
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Na imagem acima, € ilustrado o transito tipico de Sequnda feira as 18h, onde numa
escala de verde a vermelho é representado a intensidade do transito nas vias.

TRANSPORTE PUBLICO 2 FONTE: GEO PORTAL/GDF

Abrangéncia do transporte publico na area, onde as linhas em vermelho indicam
linhas de metrd, as linhas em preto mostram as principais linhas de 6nibus e a drea em
amarelo mostra a regido com acesso a transporte publico de qualquer natureza a uma
distdncia de pelo menos 500m.

3.2.1. Aquas Claras

12
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VISTA AEREA 3 FONTE: GOOGLE MAPS

A Regido Administrativa (RA) de Aguas Claras teve um crescimento praticamente
exponencial nos ultimos anos. Os seus precos imobilidrios mais baixos somados a um custo
de vida mais barato em geral atrairam muitos trabalhadores do plano piloto para a regido.
Esse crescente contingente populacional é compactado em uma pequena drea por meio de
uma vasta quantidade de prédios, trago caracteristico da regido.

Em decorréncia dessa grande concentragdo populacional, o transito para sair e para
voltar a Aguas Claras € critico nas manhas e tardes. Isso dificulta muito o uso de automoveis
como op¢do principal para o transporte cotidiano para a populagdo local. Fora isso a
construcdo urbanistica da cidade ndo se equipara a do plano piloto, apresentando ruas
estreitas e outras consequéncias do tipo.

Uma particularidade estratégica de Aguas Claras ¢ a linha de metré, que leva até o
centro do plano piloto passando pela Asa Sul. Sendo essa opgado de transporte publico umas
das principais vantagens da regido, visto que facilita a acessibilidade de moradores que
necessitam ir ao Plano Piloto diariamente.

A rdpida urbanizacdo da RA teve algumas consequéncias negativas, por exemplo
existe uma evidente perda de arborizacdo na regido. Fato que a torna em certas ocasifes
um tanto sufocante, se assemelhando aos efeitos de grandes centros urbanos como S&o
Paulo, em que a verticalizacdo somada a falta de areas verdes constroem um ambiente
pouco agradavel. Porém como isso se da em uma escala consideravelmente reduzida em
Aguas Claras os efeitos sdo atenuados.

Quanto as conveniéncias disponiveis aos empreendimentos que se estabelecem na
regido, é possivel afirmar que had uma grande oferta de atendimento, tanto no setor de
alimentacdo como no de bancos e agéncias. Como na pratica Aguas Claras tem o
funcionamento de uma cidade independente em menor escala, ali floresceram ao longo do
tempo os setores de comercio e servigos que atendem a demanda local.

13
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Na imagem acima, € ilustrado o transito tipico de Sequnda feira as 18h, onde numa
escala de verde a vermelho é representado a intensidade do transito nas vias.

TRANSPORTE PUBLICO 3 FONTE: GEO PORTAL/GDF
Abrangéncia do transporte publico na area, onde as linhas em vermelho indicam
linhas de metrd, as linhas em preto mostram as principais linhas de 6nibus e a area em
amarelo mostra a regido com acesso a transporte publico de qualquer natureza a uma
distancia de pelo menos 500m.
3.3. Metodologia de analise

A metodologia utilizada é uma analise de grafico visual utilizado para analisar o
desempenho dos concorrentes em determinadas categorias. Esta ferramenta foi

14
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empregada com o intuito de identificar a média do servico do empregado no mercado. Para
isso, foram estabelecidos alguns critérios avaliativos, pontuados com notas de O a 5, para
avaliar cada um dos concorrentes da amostra. Com base na amostra, nossa anadlise consiste
em fazer uma meédia do mercado para determinar as caracteristicas gerais dos
empreendimentos no que se refere a: acessibilidade, classificacdo ABNT, localiza¢do,
publico alvo, infraestrutura e taxa de vacancia.

Os critérios utilizados para fazer a avaliagdo dos concorrentes foram:
3.3.1. Localizagao

Atrelada a analise das distancias entre os principais centros de Brasilia e outra
regides, além disso, levamos em consideracdo o nivel de sequrang¢a da regido e se a3
localizacdo € predominantemente mista, residencial, industrial ou comercial.
Destacamos que uma regido mista influencia positivamente o preco do metro
quadrado, devido ao fluxo de pessoas.

3.3.2. Classificacdo ABNT

Baseia-se nas normas de acessibilidade para estabelecimentos comerciais previstas
pela Associacdo Brasileira de Normas Tecnicas (ABNT). Esse regulamento estabelece
critérios os quais distinguem as diferentes classes de prédios, sejam residenciais ou
comerciais, visando o maior conforto e sequranc¢a, tanto para os imoveis, quanto para os
proprietarios. Essa parte da anadlise sera feita estritamente baseada nessas normas. A
classificacdo sera a jd usada pela ABNT, as quais sdo:

Classe AAA (Triple A): Compreende os empreendimentos de maior
qualidade do mercado, tanto em tecnologia quanto em padrdes construtivos.
Algumas caracteristicas que os edificios englobados nesta classe devem possuir s&o,
por exemplo, a preocupacdo com O meio ambiente, padrdo construtivo de
exceléncia e possuir um projeto inovador.

Classe AA (Double A): Essa é a segunda melhor classificacdo de
empreendimentos. As principais diferencas entre essa classe e a ja dita acima sdo,
por exemplo, @ ndo necessidade de apresentar atributos de projetos inovadores e
incorporacdo de tecnologias avancadas.

Classe A: Essa classe de empreendimentos ainda € considerada de alto
padrdo, porém possui diferengas marcantes ante as apresentadas acima. Ndo ha a
presenca de quaisquer elementos prediais inovadores, assim como alguns
elementos do projeto arquiteténico que poderiam fornecer melhor conforto para o
usuario, ndo foram utilizados.

Classe BBB: Essa é considerada uma classe intermedidria nas escalas e
assim, os empreendimentos com esta classificacdo normalmente apresentam um
bom padréo de qualidade construtiva, porém sem qualquer inovagao, e identificam-
se algumas falhas de projeto. Normalmente neste caso, a qualidade do ambiente
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de trabalho, nas areas privativas, vai pouco além das funcionalidades basicas de um
edificio comercial.

Classe BB: Verifica-se, nos empreendimentos desta classe um padrdo de
qualidade apenas regular, ndo se percebendo uma preocupacdo especifica com
relacdo a qualidade do ambiente de trabalho nas 3reas privativas. Além disso, sdo
oferecidos servigos prediais basicos, sendo que o usuario tipico tem pouco controle
sobre as funcionalidades dos mesmos (conforto térmico, iluminagado, etc.). Regular
aderéncia do estado detectado para os atributos do edificio aos mais altos padrées
de construcdo vigentes. Prédios desse padrao sdo fortemente afetados pelo avanco
do setor.

Classe B: Os empreendimentos desta classe apresentam qualidade
construtiva minima e muito vulneravel. Os atributos de projeto impedem que sejam
realizadas intervencdes no sentido de promover melhorias na qualidade do
ambiente de trabalho. O usuadrio ndo tem qualquer controle sobre a oferta de
servicos prediais, os quais apresentam nivel funcional suficiente para que o
empreendimento opere em condi¢cdes reqgulares, durante horarios normais de
trabalho. Expirada a validade da classificagdo, € muito provavel que esteja bastante
obsoleto para usuarios corporativos.

3.3.3. Acessibilidade

O fato de diversos segmentos possuirem uma forte concorréncia fez com que alguns
aspectos comparativos se tornarem mais especificos que outros. A acessibilidade € um
exemplo de critério mais especificos a qual serd amostra de analise. Ird abranger diferentes
nichos, entre eles:

Intensidade de transito e estacionamento: em grandes centros, o alto fluxo
de transito, principalmente nos horarios de pico, torna-se um grande problema para
0 acesso, entretanto existem prédios que possuem a capacidade de contornar esse
obstaculo. Também levamos em consideracdo a facil disponibilidade de
estacionamentos na regido.

Transportes publicos: regides que possuem alta disponibilidade de
transportes publicos, o foco serd os Onibus e metrés, assim como transportes
alternativos, como a existéncia de ciclovias.

Vias de Acesso: serd analisado a quantidade de vias de acesso disponiveis
para o encontro do edificio.

3.3.4. Perfil Locatario

A analise consiste em avaliar qual o perfil predominante em edificios corporativos
semelhantes ao Praca Capital, além disso, analisamos a metragem ofertada no mercado
como comparativo de concorréncia, pois maior metragem indica concorréncia mais
acirrada.
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Perfil dos Locatarios: Busca analisar qual o perfil mais comum em predios
mais semelhantes ao Praca Capital (pequenas, medias ou grandes empresas) e
identificar os principais concorrentes que podem absorver a demanda existente no
mercado.

Metragem: Por fim, a metragem total do edificio também sera avaliada com
base no ideal de que edificios com maiores metragens consequentemente abrigam
empresas maiores e sdo esses 0s principais clientes os quais o Praga Capital deseja.

3.3.5. Infraestrutura

A analise consiste em avaliar qual o perfil predominante em edificios corporativos
semelhantes ao Praga Capital, além disso, analisamos a vacancia de cada empreendimento,
tendo em vista que, edificios com mais vacancia tende a ofertar espacos semelhantes ao
Praga Capital e, consequentemente, acirram a concorréncia de pregos.

Localizacdo Interna: s3o analisados os diferentes comércios e servicos
presentes no edificio os quais contribuem para o auto sustento desse, ou seja,
empreendimentos os quais oferecam, tanto para os clientes quanto os
trabalhadores, a oportunidade da ndo necessidade de sair desse edificio para terem
acesso a academias, bancos, restaurantes, etc.

Localizacdo Externa: nesse topico, sdo analisados 0s comeércios e servigos
0S quais se encontram ao redor do edificio e como esses estabelecimentos podem
influenciar a experiéncia do consumidor que frequenta o prédio comercial em
questao.

3.3.6. Taxa de vacancia

Serd analisada nesta, a taxa de vacancia com relacdo a metragem ofertada no
mercado e comparando com 3 taxa media do mercado. Aqueles que possuirem maior taxa
de vacancia receberam as menores notas, o critério também busca avaliar a gestdo do
empreendimento. Consideramos uma taxa de vacancia saudavel de 15% a depender do
edificio em questao.

3.4. Principais concorrentes

3.4.1. Edificio Parque Cidade Corporate

Parque Cidade Corporate

Preco ofertado por M* RS 95,00 Classe AAA

Condominio por M* RS 9,50 Principais Empresas

Vacancia 10,00% ANAC
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Menor Espaco (M?) 90,00 Funai
Espaco Total (M?) 25.000,00 SEF
IPTU por m? (mensal) R$ 1,83 Ministério da Cultura

TABELA 1: DADOS SOBRE O EDIFiCIO PARQUE CIDADE CORPORATE

ELABORACAO: ECONSULT

O edificio Parque Cidade Corporate ¢ dividido em trés torres - cada uma com 12
andares - mais as lojas do térreo, localizado no Setor Comercial Sul (Asa Sul) € um dos
poucos edificios com padréo triple A (padrdo que engloba a caracteristica de green
building).

Localizacdo
A Regido em volta e considerada mista - a localizacdo é proxima de prédios

residenciais e estabelecimentos comerciais - sendo a Asa Sul uma das regiées com maior

indice de sequranca e de grande movimentacdo, tendo intenso fluxo de pessoas todos os

dias do ano.
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MAPA 1: LOCALIZACAO DO PARQUE CIDADE CORPORATE
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FONTE: GOOGLE MAPS

Taxa de Vacancia:

Possui taxa de vacancia sobre sua metragem de 10%, aproximadamente, dos
25.000m* que sdo disponibilizados. A vacancia pode ser considerada baixa e estavel, até
mesmo pelo padrdo do edificio e a localizagdo, podemos inclusive dizer que o prédio
apresenta vantagem competitiva quando o cenadrio da crise for revertido. Destacamos
também que a vacancia do média do prédio é de 10% divididos ponderadamente pelas trés
torres (por exemplo, a torre A possui 5% de vacancia, enquanto a torre B possui 10,5% e a
torre C 14,5%, dados aproximados).

Classificacdo ABNT:

A classificacdo é considerada AAA, poucos edificios em Brasilia tém essa
classificacdo, quando falamos de Brasilia o cenario fica mais evidente. Como perfil, este
edificio apresenta o Corporate, 6timo para grandes e médias empresas - inclusive, os

maiores locatarios sdo grandes empresas privadas e orgdos publicos.

Infraestrutura

O prédio possui dentro de suas instalagcdes agéncias bancarias, academias e
restaurantes, o que oferece comodidade para as pessoas que trabalham edificio, sem muita
necessidade locomoc¢do. Por estar localizado no centro de Brasilia, o Parque Cidade tem
uma das melhores localizagdes, proximo ao Parque da Cidade, ao Patio Brasil Shopping e
Venancio 2000 (o que abrange cinema, academia, restaurantes, farmacias, entre outros

comeércios), faculdades e linhas de transporte.

Acessibilidade

Por estar em uma localizagdo privilegiada, o local tem grande a possibilidade de
acesso por todos os meios de transporte publico de Brasilia (metrd e 6nibus), isso inclui o
fato de ser proximo a rodovidria. O empreendimento possui acessibilidade pelas principais
regides/vias de Brasilia, sendo acessivel pelo Eixo Monumental, SIG, via W3 Norte/Sul, via
L2 Norte/Sul, Via Eixo Norte/Sul. Por ser a regido central, o trdnsito ¢ extremamente
carregado em quase todos os horarios, outro fator prejudicial é a falta de estacionamento

gratuito nas proximidades.

Perfil do Locatario
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O ocupante do empreendimento Parque Cidade Corporate em grande parte consiste
em empresas ou 6rgdos publicos, sendo a maioria absoluta, responsavel por cerca de 81%

das ocupacdes, enquanto que as empresas privadas ocupam aproximadamente 19%.
pac , eng q p P P P
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GRAFICO 1: PORCENTAGEM APROXIMADA DE EMPRESAS NO PARQUE CIDADE CORPORATE

ELABORACAO: ECONSULT

Com base na taxa de vacancia, a metragem disponivel no mercado do Parque
Cidade Corporate gira em torno de 7875 metros quadrados, ou seja, o edificio apresenta
concorréncia ao Bloco 2 do Praga Capital até esta metragem - a metragem total 'de 25000

m? cada torre (no total sdo trés). Destacamos também que a sala padréo para aluguel é de

180 m>.
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FIGURA 1: DESEMPENHO DO PARQUE CIDADE CORPORATE
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ELABORACAO: ECONSULT

3.4.2. Complexo Brasil 21

O imponente Complexo Brasil 21 estd localizado no Setor Comercial Sul. Sua
construgdo comegou em 2001 e, em 2009, o complexo completo foi inaugurado contando
com seis prédios, entre eles - hotéis e centro de eventos. Para a analise acerca de prédio
comerciais, serdo utilizados apenas trés edificios: Business Center Tower, Business
Center Park e o Centro Empresarial Brasil 21.

O Business Center Tower é o predio central, possui 9 andares os quais suas
metragens variam entre 1.024m’ a 2.890m>*. Os outros dois prédios sdo padronizados e
ambos possuem 20 andares com areas que variam entre 488m’ e 1004m?’.

O Complexo Brasil 21 é o primeiro em Brasilia receber o conceito mundial de Mixed
Use Project. Nesse modelo é possivel encontrar no mesmo espago opgdes de servigos, lazer,
conforto, gastronomia, centro de negdcios, sequranc¢a e qualidade de vida urbana.

Complexo Brasil 21

Preco ofertado por M* RS 65,21 Classificacdo AAA
Condominio por M* R$10,83 Principais Empresas
Vacancia 1,74% OEI
Menor Espaco (M?) 27m’ Banco Daycoval
Espaco Total (M?) 44172m* PwC Brasil
IPTU por m? R$29,60 ANATRIP

TABELA 2: DADOS DO COMPLEXO BRASIL 21

ELABORACAO: ECONSULT

Classificacdo ABNT:

O edificio Central, Centro Empresarial Brasil 21, possui classificacdo Triple A (AAA),
a mais alta classificagdo da ABNT. Enquanto que as outras duas torres sdo classificadas
como Double A (AA). O complexo em si possui perfil Corporate.

Taxa de Vacancia:
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O edificio centro empresarial possui taxa de vacadncia de 1,79%. O business Center
Tower e o Business Center Park possuem taxa de vacancia, respectivamente, de 1,84 e
1,59. A média dessas taxas é de 1,74%. Isso significa que, da area total, 44.172m?, apenas
768m? estd0 vagos.

Localizacdo:

O Setor Comercial Sul esta localizado no centro de Brasilia, tendo o seu principal
foco nos edificios comerciais e hotéis. O Complexo Brasil 21 fica proximo do setor do Setor
Hoteleiro Sul e dos movimentados shoppings Patio Brasil e Venancio Shopping. Estd a
apenas 7 minutos (2,6 km) da Rodoviaria do Plano Piloto.

Ja
Burle

i

Centra de Eventos e {73
Convengdes Brasil 21 'Y Complexd Brasil 21

4 ‘G &
ade 7 o {

'\..
C’ Pargue Ana Lidis -

b 4
la Naclanal v i
mentt yananelo Shopping
=N ,‘
.;',‘
_em Al rvd
- 7 Want
erasa Expenan §
de L

Centro Emipresarial \:"'3 Sede Emhratel Bri
Brasllig ¥
M

MAPA 2: LOCALIZACAO DO COMPLEXO BRASIL 21

FONTE: GOOGLE MAPS

Infraestrutura:

O Complexo possui infraestrutura interna completa: Academia, Sala de Correio,
Berc¢ario, Lavanderia, Terraco, Jardim, Pista de Cooper, Quadra de Ténis, Integracdo com
Hotel e Integragdo com Shopping. Por causa da proximidade com o Setor Hoteleiro Sul e a
importantes shoppings capital, a seguranca da regido é caracterizada como boa.
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Mesmo com 18 anos desde a sua inauguracdo o edificio @ muito bem
conservado e com um design moderno. Além de garagem coberta com 1.220 vagas, com
sequranga e manobristas; presenca de uma ampla area verde com pracas de convivéncia
com paisagismo e espelhos d'3gua; além do grande diferencial de abrigar diversos servicos
como bancos, restaurante e hotel.

Ao redor do complexo sdo encontrados dois parques famosos da capital: Parque da
Cidade e Ana Lidia além de estar muito proximo de outros hoteis além do oferecido pelo
proprio Complexo Brasil 21.

Acessibilidade:

O fluxo de transito préoximo ao complexo brasil 21 €, em maioria, caracterizado como
bom. As vias proximas ao complexo sdo a do Eixo Monumental e 3 N2, ambas possuem
velocidade média 60km/h e, com isso, o fluxo de transito ocorre naturalmente. O edificio
possui estacionamento privativo, mas caso o consumidor ndo queira pagar por esse servico,
existem vagas disponiveis, tanto a frente do complexo quanto o estacionamento em frente
a Torre de TV. O fluxo de pessoas nas proximidades é considerado medio.

Publico-Alvo:

O complexo possui um publico locatdrio bem diverso, entre escritorios de
engenharia, consultorias imobilidrias, escola de inglés para advogados, empresas de
telecomunicacdo, construtoras e, principalmente, escritorios de advocacia. Cada torre
possui um pouco mais de 14.000m? totalizando 44.172m”.

PARTICIPACAQ DE EMPRESAS (%)

GRAFICO 2: PORCENTAGEM APROXIMADA DE EMPRESAS NO COMPLEXO BRASIL 21

ELABORACAO: ECONSULT
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FIGURA 2: DESEMPENHO DO COMPLEXO BRASIL 21

ELABORACAO: ECONSULT

3.4.3. Park Shopping Corporate

O edificio Park Shopping Corporate é um edificio bem semelhante ao Praga Capital
no quesito tamanho e infraestrutura. O prédio possui duas torres de 6 andares, cada andar
com 1108 metros quadrados. O prédio pode ser considerado um green building, pois sua
pontuac¢do de acordo com GBC é de 62 pontos (de 110 pontos possiveis), o que Ihe garante
certificacdo Gold em sustentabilidade.

Park Shopping Corporate

Preco ofertado por M* RS 80,00 Classe AA
Condominio por M? RS 23,00 Principais Empresas
Vacancia 30,00% Amil
Menor Espaco (M?) 120,00 Montreal
Espaco Total (M?) 13.296,00 Microsoft Informatica
IPTU por M? (mensal) RS 2,50 ABR Telecom

TABELA 3: DADOS SOBRE O PARK SHOPPING CORPORATE

ELABORACAO: ECONSULT
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Localizacdo

Apesar de ndo estar no centro de Brasilia, o edificio fica localizado no final da Asa
Sul, o que j3d garante uma excelente localizagdo. Outra coisa que beneficia a localizagdo do
Park Shopping Corporate sdo as linhas de transporte publico (isso inclui uma estacdo de
metrd quase exclusiva). A Regido em volta pode ser considerada predominantemente
como comercial (shoppings, galp8es, supermercados, churrascarias, feira dos importados,
entre outros), mas que possui alguns condominios residenciais, sendo minoria. O fluxo de
pessoas € intenso devido a gama de comeércio presente na regido, tendo intenso fluxo de

pessoas principalmente nos fins de semana e feriados que beneficiam o comércio.
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MAPA 3: LOCALIZACAO DO PARKSHOPPING CORPORATE

FONTE: GOOGLE MAPS

Taxa de Vacancia:

Possui uma taxa de vacancia relativamente alta de 30% a qual pode ser calculada
com base na area disponivel para locacdo total que é de 13.296m".

Classificacdo ABNT:
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A classificagdo do Park Shopping Corporate é considerada uma das melhores da
regido do DF e em escala nacional, com no AA com especificacdes técnicas elevadas e boa
imagem corporativa. Como perfil, este edificio apresenta o Corporate, 6timo para grandes

e medias empresas.

O Park Shopping Corporate ¢ um dos poucos edificios Double A de Brasilia, sendo
um edificio de alta qualidade e tecnologia no mercado, possuindo algumas caracteristicas
de um edificio green building, ou seja, € um edificio com parte de sua estrutura considerada

sustentavel (desde a construgdo, passando pela manutencdo e renovacdo até a demoligdo)

Infraestrutura

Além disso, o proprio shopping oferece opgdes como boliche, cinema, academia,
restaurantes, farmacias, polo de modas, lojas de eletronicos, entre outros comeércios. O
predio pode ser considerado um anexo do Park Shopping, apesar de ter uma certa distancia
de quadras comerciais e residenciais, o proprio shopping oferece possibilidades como
academias e restaurantes, o que oferece comodidade para as pessoas que trabalham

edificio, sem muita necessidade locomocao.
Acessibilidade

Por estar proximo a EPIA, uma das vias mais movimentadas do DF, o local €
abastecido por uma grande malha de 6nibus das mais diversas regides do DF e entorno,
além de contar com uma estacdo de metrd quase exclusiva, o local tem estacionamento
gratuito fornecido pelo proprio shopping. O fato de ser préoximo a rodovidria interestadual
e a rodoviaria da Asa Sul contribui positivamente com a acessibilidade da regido. O fator
negativo advem do transito que é extremamente carregado em quase todos os horarios

devido ao principal acesso ser exclusivo pela EPIA.

Perfil do Locatario

Os ocupantes do empreendimento Park Shopping Corporate em grande parte
consistem em empresas privadas de grande porte, responsadvel por 100% das ocupacgdes
(incluindo associacdes). Vale destacar que a vacdncia do média do prédio é de 30% divididos
ponderadamente pelas duas torres - a torre 1 possui 50% de vacancia, enquanto a torre 2

possui 8%, aproximadamente).
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GRAFICO 3: PORCENTAGEM APROXIMADA DE EMPRESAS NO PARKSHOPPING CORPORATE

ELABORACAO: ECONSULT

Com base na taxa de vacancia, a metragem disponivel no mercado do Parque
Cidade Corporate gira em torno de 3988,8 m’, ou seja, o edificio apresenta concorréncia
a0 Bloco 2 do Praca Capital até esta metragem - a metragem total 'de 13296 m? contando
as duas torres. Destacamos também que a sala padrdo para aluguel € de 90 m?

(aproximadamente).

FIGURA 3: DESEMPENHO DO PARKSHOPPING CORPORATE

ELABORACAO: ECONSULT
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3.4.4. Edificio Lino Martins Pinto

O edificio estd 100% vago, o empreendimento ndo busca um locatario especifico, a
imobilidria responsavel pelo imével negocia tanto o aluguel total quanto meio andar. Apesar
de ser considerado um imovel antigo, o Lino Martins Pinto estd em uma das regides mais
consolidadas de Brasilia, tornando-lhe um edificio competitivo e a ser considerado na
analise.

Lino Martins Pinto

Preco ofertado por M* RS 48,00 Classe BB
Condominio por M* = Principais Empresas
Vacancia 100% 100% Vago
Menor Espaco (M?) 560,00
Espaco Total (M?) 17.000,00
IPTU por M? (mensal) R$ 1,25

TABELA 4: DADOS SOBRE O EDIFICIO LINO MARTINS PINTO

ELABORACAO: ECONSULT

Localizacdo

A regido pode ser considerada mista pela proximidade com as quadras residenciais
e comerciais, o que favorece muito o fluxo de pessoas, pois de acordo com o perfil do

predio, muitas pessoas (possiveis locatarios) tendem a morar proximo por comodidade.
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MAPA 4: LOCALIZACAO DO EDIFICIO LINO MARTINS PINTO

FONTE: GOOGLE MAPS

Taxa de Vacancia:

Possui taxa de vacancia total sobre sua metragem, 100%, correspondente a
17.000m>.

Classificacao ABNT:

A classificacdo do Lino Martins Pinto é considerada BB, onde o empreendimento ndo
apresenta renova¢do na constru¢do - que tende a ficar obsoleto mais rapidamente. Como

perfil, este edificio apresenta o Corporate, 6timo para grandes e médias empresas.

Apesar de estar em uma localizagdo privilegiada, o edificio ainda construido na
década de 80, isso faz com que a infraestrutura seja deficiente em questdes de
acessibilidade, iluminacdo, conforto térmico, oferecendo somente caracteristicas de um
predio regular (que muito provavelmente necessitard ser modernizado futuramente),
poréem o alto padrdo empregado na sua construgdo ainda 0 mantém como um prédio

competitivo em comparagcdo com a8 regiao.

e Infraestrutura
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O Lino Martins Pinto estd na localizado no coragcdo de Brasilia - na Galeria dos
Estados, Zona Central. Em uma das reqgides mais privilegiadas de Brasilia, possui uma
grande gama de comércio e servico na regido externa (restaurantes, academias, agéncias

bancarias, polo de modas, farmacias, orgdos publicos, entre outros).
e Acessibilidade

Por estar na Galeria dos Estados, o edificio & acessivel pelas vias W3 Sul/Norte, Eixo
Sul/Norte, L2 Sul/Norte e Eixo Monumental. E abastecido por uma grande malha de énibus
das mais diversas regides do DF e entorno, além de contar com a rodovidria do Plano Piloto
relativamente perto e estacdo de metré de quadra comercial e residencial (Galeria e 102
Sul, respectivamente). O local oferece estacionamento poucos estacionamentos privados
ou gratuitos nas proximidades, com isso, as vagas sdo extremamente disputadas. Pela
grande quantidade de vias de acesso, apesar do fluxo intenso de transito, é rapida a

chegada até o local de carro.
e Perfil do Locatario

O edificio é ideal para grandes e médias empresas, associacdes, sindicatos e orgdos
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FIGURA 4: DESEMPENHO DO EDIFICIO LINO MARTINS PINTO

ELABORACAO: ECONSULT
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O edificio CNC é um edificio construido no inicio de Brasilia. O prédio possui 18
andares. O prédio pode ser considerado patriménio historico devido a sua localizagdo e
acabamento, apesar disso, abriga ar de um edificio moderno.

Preco ofertado por M* R$ 60,00 m
Condominio por M* RS 28,00 Principais Empresas
Vacancia 22,00% Abrace
Menor Espaco (M?) 658,00 BRF
Espaco Total (M?) 11.844,00 Century Link
IPTU por M? (mensal) RS 5,00 CNC

Localizacdo

TABELA 5: DADOS SOBRE O EDIFiCIO CNC

ELABORACAO: ECONSULT

O CNC estd na localizado no coracdo de Brasilia, ao lado do Teatro Nacional, Zona

Central. Em uma das regides mais privilegiadas de Brasilia, a regido pode ser considerada

comercial devido a forte presenga de ministérios, orgdos do GDF, hoteéis, centros

empresariais e centros comerciais.
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Taxa de Vacancia:

Possui taxa de vacancia total de 22% - considerada media, principalmente quando
levamos em consideracado a infraestrutura do edificio e seus concorrentes, correspondente
3 11.844m’* que estdo em oferta no mercado.

Classificacdo ABNT:

A classificacdo é considerada BB, onde o empreendimento ndo apresenta renovacdo
na construcdo - que tende a ficar obsoleto mais rapidamente. Como perfil, este edificio
apresenta o Corporate, otimo para grandes e meédias empresas - publico definido pelo

administrador do empreendimento.

O CNC apesar da idade possui uma boa infraestrutura, até pelo perfil de cliente que
deseja atrair (classe A e B), o prédio tem a estrutura em marmores, hall de entrada, sistema

de seguranca interna, mas ndo possui vaga de garagem.

Infraestrutura
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O prédio possui uma grande gama de comeércio e servico na regido externa, sendo
as principais: restaurantes, agéncias bancarias, polo de modas, farmacias, 6érgdos publicos,

shoppings, entre outros.
Acessibilidade

Por estar proximo ao Eixo Monumental, uma das vias mais movimentadas do DF, o
local é abastecido por uma grande malha de 6nibus das mais diversas regides do DF e
entorno, além de contar com estacdo de metré. O fato de ser proximo a rodovidria do Plano
Piloto contribui positivamente com a acessibilidade da regido, pois é o principal centro de
distribuicdo de 6nibus do DF. O fator negativo advem do transito que é extremamente
carregado em quase todos os hordrios devido a centralidade e a falta de estacionamentos

gratuitos.

Perfil do Locatario

Os ocupantes do empreendimento CNC em grande parte consistem em empresas
privadas de grande porte ou em associacdes (a maioria dos locatarios). Vale destacar que
a vacancia do média do prédio é de 22% e o foco da gestdo é em classes econémicas A e

B, que possuem mais renda.

PARTICIPACAO DE EMPRESAS (36)
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GRAFICO 4: PORCENTAGEM APROXIMADA DE EMPRESAS NO EDIFiCIO CNC

ELABORACAO: ECONSULT
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Com base na taxa de vacancia, a metragem disponivel no mercado gira em torno
de 2605,7 m?, ou seja, o edificio apresenta concorréncia ao Bloco 2 do Praca Capital ate

esta metragem. Destacamos também que o interesse do administrador consiste em alugar

andares de 658 m’ (aproximadamente).
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FIGURA 5: DESEMPENHO DO EDIFiCIO CNC

ELABORACAO: ECONSULT

3.4.6. Edificio Varig

As torres comerciais do edificio Varig abrigam, principalmente, escritorios de

empresas do setor elétrico. Além disso, € sendo muito mais focada em medias e grandes

empresas. O edificio possui quatro pétalas, cada uma com 13 andares e 7930 m? de espaco

util.

Preco ofertado por M* RS 72,70 Classe

Condominio por M? RS 14,50 Principais Empresas

Vacancia 37%
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Menor Espaco (M?) 610,00 Caixa Seguradora
Espaco Total (M?) 32.920,00 Empresas de Energia
IPTU por M? (mensal) RS 1,25

TABELA 6: DADOS DO EDIFiICIO VARIG
ELABORACAO: ECONSULT
Localizacdo

As torres comerciais estdo localizadas no Setor Comercial Norte, localizado em uma

das regides mais movimentadas de Brasilia, proximo do Setor Hoteleiro Norte - regido que

concentra grande parte do turismo e eventos empresariais da regido.
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Taxa de Vacancia:

Possui taxa de vacancia total de 37% - considerada alta, correspondente a
32.920m*. A alta vacancia pode ser explicada também pela grande oferta de metragem
quadrada num padrdo de qualidade considerado comum ou baixo no mercado
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Classificacdo ABNT:

A classificacdo é considerada BB, onde o empreendimento ndo apresenta renovacdo
na constru¢do - que tende a ficar obsoleto mais rapidamente - até porque o edificio é do
século XX. Como perfil, este edificio apresenta o Corporate, 6timo para grandes e médias

empresas.

As torres comerciais do edificio Varig possuem um padrdo elevado em sua
infraestrutura, oferecendo comodidade aos seus usuarios, porém sem nenhuma grande
inovagdo em sua construgcdo ou na entrega de qualidade ao seu usuario. O prédio ainda

possui 8 elevadores em cada torre e circuito de seguranca interno.

Infraestrutura

Proximo do edificio temos os mais variados comeércios e servicos (restaurantes,
farmacias, academias, feira da torre de TV, cabelereiro, escolas, hospitais, estadio de
futebol, entre outros), além disso, o shopping localizado do outro lado da rua (Brasilia
Shopping) oferece grande parte do que as pessoas precisam ou consomem - por exemplo,

cinema e o polo de modas.
Acessibilidade

Por estar proximo 8 W3 Norte e do Eixo Monumental (quase um imovel de esquina).
As vias sdo bastante movimentadas do DF, o local é abastecido por uma grande malha de
o6nibus das mais diversas reqgides do DF e entorno, além de contar com a rodovidria do
Plano Piloto relativamente perto, o que possibilita acessibilidade pelo metrd e facilidade em
pegar onibus. O local oferece estacionamento privado e gratuito nas proximidades, porém
sdo vagas bem disputadas no estacionamento gratuito. O fator negativo advém do transito
que é extremamente carregado em quase todos os horarios, jd que a3 W3 é uma das vias

mais lentas do Plano Piloto.

Perfil do Locatario

Os ocupantes das torres comerciais em grande parte consistem em meédias ou
grandes empresas privadas, o perfil corporativo do empreendimento busca atrair
executivos e empresas com certa consolidacdo de mercado. Vale destacar que a vacancia
do média do prédio é de 37%, muito provavelmente ocasionado pela especificidade do tipo
de cliente, até mesmo pelo padrdo de oferta para aluguel - geralmente é preferivel alugar

pelo menos o andar de 610m’.
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Com base na taxa de vacancia, a metragem disponivel no mercado do gira em torno
de 12180 m?, ou seja, o edificio apresenta uma forte concorréncia ao Bloco 2 do Praca
Capital tendo em vista a metragem e por ser naturalmente um edificio mais bem localizado
mais barato em relagdo ao custo de aquisi¢cdo (devido ao menor grau de infraestrutura) - o
que significa uma competicdo muito forte por ser considerado um imovel substituto ao um

empreendimento mais moderno.
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ELABORACAO: ECONSULT

3.4.7. Edificio Corporate Financial Center

O edificio Corporate Financial Center foi um dos poucos empreendimentos que ndo
forneceu informagdes sobre seus locatarios, apesar disso, acreditamos que devido a

infraestrutura e a localizacdo, o prédio € bem relevante na nossa analise.

Corporate Financial Center

Preco ofertado por M* RS 90,20 Classe BB
Condominio por M* RS 15,50 s o pre
Vacancia 13,26% Confidencial
Menor Espaco (M?) 258,00
Espaco Total (M?) 24,960,00
IPTU por M? (mensal) RS 4,21

TABELA 7: DADOS DO CORPORATE FINANCIAL CENTER

ELABORACAO: ECONSULT

Localizacdo

A torre comercial estd localizada no Setor Comercial Norte, entre a via W3 Norte e
o Eixo Norte, localizado em uma das regides mais movimentadas de Brasilia, proximo do

Setor Hoteleiro Norte - regido que concentra grande parte do turismo e eventos
empresariais da regido.
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Taxa de Vacancia:

Possui taxa de vacancia sobre sua metragem de 13%, aproximadamente, dos
24.960m* que sdo disponibilizados. A vacancia pode ser considerada estdvel, até mesmo
pelo padrdo do edificio

Classificacao ABNT:

A classificacdo é considerada BB, onde o empreendimento ndo apresenta renovacdo
na construgcdo - que tende a ficar obsoleto mais rapidamente. Como perfil, este edificio

apresenta o Corporate, 6timo para grandes e médias empresas.

A torre comercial do edificio Corporate Financial Center possui um padrdo bem
elevado em sua infraestrutura e um excelente acabamento, oferecendo comodidade aos
Seus usuarios, porém sem nenhuma grande inovag¢do em sua constru¢do ou na entrega de
qualidade ao seu usuario. O prédio ainda possui 8 elevadores e circuito de sequranc¢a

interno.

Infraestrutura
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Proximo do edificio temos os mais variados comeércios e servicos (restaurantes,
farmacias, academias, feira da torre de TV, cabelereiro, escolas, hospitais, estddio de
futebol, entre outros), além disso, o Corporate fica no ponto médio entre o conjunto
nacional e o Brasilia Shopping, dois grandes shoppings que oferecem os principais servigcos

que as pessoas consomem nos dias atuais.
Acessibilidade

Por estar proximo a W3 Norte e do Eixo Monumental (quase um imovel de esquina).
As vias s§o bastante movimentadas do DF, o local é abastecido por uma grande malha de
6nibus das mais diversas reqides do DF e entorno, além de contar com a rodoviaria do
Plano Piloto relativamente perto, o que possibilita acessibilidade pelo metré e facilidade em
pegar 6nibus. O local oferece estacionamento privado e gratuito nas proximidades, porém
sdo vagas bem disputadas no estacionamento gratuito. O fator negativo advém do transito
que é extremamente carregado em quase todos os horarios, j8 que a W3 é uma das vias

mais lentas do Plano Piloto.

Perfil do Locatario

Devido a confidencialidade do edificio em relagdo aos seus inquilinos ndo é possivel
saber a estratégia mais evidente do administrador do empreendimento, entretanto com
base na andlise de perfis semelhantes de prédio da regido, podemos destacar que o prédio
tende a preferir grandes e meédias empresas do ramo privado. Vale destacar que a vacancia
do média do prédio é de 13,26%, considerada baixa ou estavel, com isso a oferta de

metragem ¢é de 3309,7 m>.
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FIGURA 7: DESEMPENHO DO CORPORATE FINANCIAL CENTER

ELABORACAO: ECONSULT

3.4.8. Edificio Corporate Aquas Claras

Tudo indica que o edificio esta com trés salas vagas, apesar do numero ser pequeno,
0 espaco representa cerca de 13,3% do espaco bruto do empreendimento
(aproximadamente 1236M?), a imobilidria responsavel pelo imovel negocia uma sala de
514m? e 204m>.

Corporate Aguas Claras

Preco ofertado por M* RS 54,00
Condominio por M* RS 8,50 Principais Empresas
Vacancia 13% Sky
Menor Espaco (M?) 136,00 Porto Seguro
Espaco Total (M%) 9.301,00
IPTU por M? (mensal) RS 1,25

TABELA 8: DADOS SOBRE O AGUAS CLARAS CORPORATE
ELABORACAO: ECONSULT
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Taxa de Vacancia:

Possui taxa de vacdncia sobre sua metragem de 13%, aproximadamente, dos
9.301m? que sao disponibilizados. A vacancia pode ser considerada estavel, até mesmo pelo
padrdo do edificio e a localiza¢do.

Classificacdo ABNT:

A classificacdo é considerada BB, onde o empreendimento ndo apresenta renovagdo
na construcdo - que tende a ficar obsoleto mais rapidamente. Como perfil, este edificio

apresenta o Corporate, 6timo para grandes e médias empresas.

Infraestrutura

O Corporate Aguas Claras estd localizado no centro de Aguas Claras, onde ha o
maior fluxo de pessoas da regido. O espac¢o interno ndo conta com lojas, sendo totalmente
destinado ao uso corporativo. Jd o espago externo traz todas as opgdes de comércio de
uma cidade grande (academia, galeria, agéncias bancarias, restaurantes, galerias,
shoppings). A regido possui bem mais caracteristicas de zona residencial do que comercial,

marcada predominantemente por mais de % de condominios residenciais.

Localizacdo

A grande distancia das regides centrais de Brasilia faz com que o Corporate Aguas
Claras tenha seu valor consideravelmente depreciado. Apesar disso, o fato de a edificacdo
estar em meio a um centro urbano de menor porte, o centro de Aguas Claras, ainda mantém

algumas das vantagens dos prédios em localizagdes mais privilegiadas
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Acessibilidade

Por estar na parte central de Aguas Claras, o edificio é acessivel pelas vias principais
(Avenida das Castanheiras e Avenida das Araucarias) de Aguas Claras. A cidade possui
poucas vias de acesso de fato, porém possui um servi¢co de transporte publico completo,
sdo trés estacGes de metrd e 6nibus para cidades proximas (Recanto das Emas, Vicente
Pires, Taguatinga, Samambaia, Ceilandia, entre outras). O local oferece poucos
estacionamentos privados ou gratuitos nas proximidades, com isso, as vagas s3o bem
disputadas. Apesar do fluxo intenso de transito, isso so ocorre dentro da cidade ou no fim

da tarde, partindo do Plano Piloto.

Perfil do Locatario

O edificio é ideal para empresas privadas que desejam montar um escritério, muito
mais focado em médias, pequenas ou microempresas. As empresas com maior participacdo

€ a Sky Banda Larga e a Porto Sequro, ambas um escritério de operagdes. Devido ao
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tamanho relativamente pequeno, ndo ha tantas empresas no edificio - que se mantem com

uma taxa de vacadncia normal de mercado.

PARTICIPACAO DE EMPRESAS (%)
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FIGURA 8: DESEMPENHO DO CORPORATE AGUAS CLARAS
ELABORACAO: ECONSULT

3.4.9. Victoria Office Tower

Localizado no Setor de Autarquias Sul, o edificio Victoria Office Tower foi inaugurado
em 2011. Mesmo com pouco tempo de mercado, esse edificio se popularizou na capital pelo
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grande espago oferecido além da imensa quantidade de lojas, escritorios e consultérios ali
presentes. Possui 13 andares com 42 salas com metragem de 30m?, cada.

Victoria Office Tower

Preco ofertado por M* RS 58,82
Condominio por M* RS 13,30 Principais Empresas
Vacancia 7,88% Cotidiano Aceleradora
Menor Espaco (M?) 30,00
Espaco Total (M?) 15.288,00
IPTU por m? 14,16

TABELA 9: DADOS DO EDIFICIO VICTORIA OFFICE TOWER

ELABORACAO: ECONSULT

Localizacdo

O edificio Victoria Office Tower encontra-se no centro do Plano Piloto. Esta a apenas
7 minutos da Rodovidria do Plano Piloto (2,6 km).
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Classificacdo ABNT:

O edificio Victoria Office Tower é classificado como classe AA (Double A) e possui
perfil Office. Essa classificacdo se da, principalmente, pela quantidade de pequenas salas
no empreendimento, mesmo existindo algumas que possuem mais de 400m”.

Taxa de Vacancia:

Em relagdo a vacancia, possui taxa de 7,88% e area total de 15.288m?. Isso significa
que 1.204m?* est&0 vagos.

Infraestrutura:

Existe uma grande quantidade de diferenciais na regido que o prédio se encontra,
dentre as quais destacam-se: facil acesso aos principais ministérios da capital, ao setor
bancario sul, assim como a rodoviario do Plano Piloto e, consequentemente, a estacdo
terminal do metro; proximidade com as principais vias do centro da capital e importantes
predios publicos, como a Caixa Econémica Federal e o edificio da Justica Federal.

O Victoria Office possui uma area de comeércio no andar térreo, onde €& possivel
encontrar diferentes restaurantes e lanchonetes. Isso se torna uma vantagem no Setor de
Autarquias Sul, por este ndo possuir uma vasta oferta de restaurantes e lanchonetes. A
regido possui predominantemente edificios comerciais e, se comparada com as demais
regiBes proximas ao Plano Piloto, é considerada sequra.

Alguns servicos que sdo oferecidos pelo edificio s§o: funcionamento 24 horas com
CFTV; acesso controlado a garagem a qual possui cerca de 565 vagas; 6 elevadores, aléem
de acesso a restaurantes, jardim e integracdo com hotel; fachada de concreto e vidros nao
reflexivos.

Acessibilidade:

O fluxo de transito ao redor do edificio é intenso nos horarios de pico (6:00h-
9:00/17:00/19:00), esse fato ocorre por que o Victoria Office estd proximo das principais
entradas/saidas do centro da capital. A intensidade do fluxo de pessoas, e o hordrio que ele
ocorre de maior ou menor veemeéncia, acompanha a intensidade do fluxo de veiculos.

Os principais pontos de acesso a transportes publicos da capital estdo proximos ao
Victoria Office Tower. A rodoviaria do plano piloto estd a 5km de distancia deste edificio,
além da existéncia de trés principais paradas de 6nibus nas localidades proximas. O Victoria
Office Tower estd proximo da saida para a Via S3, assim como para a L2 Sul.

Por estar localizado no centro da capital, o principal meio de transporte utilizado
para acessa-lo sdo os carros. Por isso, existe uma dificuldade em encontrar estacionamento
no local, visto que o edificio ndo apresenta estacionamento privativo.

Publico Locatario:
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Devido a politica do edificio, os dados acerca do publico locatario ndo foram
informados. De acordo com a administracdo do Victoria Office, esses sdo sigilosos. O
edificio possui metragem total de 15.288m”.
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FIGURA 9: DESEMPENHO DO EDIFICIO VICTORIA OFFICE TOWER

ELABORACAO: ECONSULT

3.4.10. Edificio Executive Office Tower

Inaugurado em 2011, o edificio Executive Office Tower estd localizado no Setor
Hoteleiro Norte. Com 14.400m’ de drea locavel total, essa construcdo chama atencdo pelo
seu design diferente dos demais hotéis ao seu redor. O edificio possui 18 andares com lajes
a partir de 800m”.

Executive Office Tower

Preco ofertado por M* RS 36,52 Classe

Condominio por M* RS$10 Principais Empresas
Vacancia 3,88%
Menor Espaco (M?) 32m?
Espaco Total (M%) 14.400,00
IPTU por m’? (anual) RS 32,48

TABELA 10: DADOS DO EDIFiICIO EXECUTIVE OFFICE TOWER
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ELABORACAO: ECONSULT

Localizacdo:

O edificio Executive Office Tower possui localizacdo estratégica pois esta proximo
ao Eixo Monumental de Brasilia, ao Conjunto Nacional, a Esplanada dos Ministérios, ao
Brasilia Shopping e ao Setor Comercial Norte. Estd a 1,7km da Rodoviaria do Plano Piloto.
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MAPA 10: LOCALIZACAO DO EDIFICIO EXECUTIVE OFFICE TOWER

FONTE: GOOGLE MAPS

Taxa de Vacancia:

Possui uma taxa de vacancia baixa, 3.85% a qual pode ser calculada com base na
area disponivel para locacdo total que € de 14.400m”>.

Classificacdo ABNT:

O Executive Office Tower possui especificacdes técnicas elevadas e boa imagem
corporativa obtendo a classificagdo A. Como perfil, este edificio apresenta o Office, ¢timo
para pequenas e medias empresas.

Acessibilidade:

O fluxo de transito no Setor Hoteleiro Norte é caracterizado como bom quase todo
o tempo. Em relacdo as vias marginais ao complexo, Via W3 Norte, Via N2 e Via N1, o
transito ja possui fluxo de moderado para intenso durante os horarios de pico nos dias Uteis
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da semana. O fato do Setor Hoteleiro abrigar muitos turistas faz com o que o fluxo de
pessoas seja sempre presente durante todo o dia, principalmente nos dias Uteis da semana.

O Executive Office Tower é de facil acesso por transportes publicos devido a
presenca de dois pontos de 6nibus proximos. Diferente da maioria dos outros edificios
analisados, esse ndo possui facil acesso para as estacdes de metrd. Como ja dito acima, as
principais vias de acesso sdo a W3 Norte, N1 e N2.

Infraestrutura:

O edificio Executive Office Tower possui localizacdo estratégica pois esta proximo
ao Eixo Monumental de Brasilia, ao Conjunto Nacional, a Esplanada dos Ministérios, ao
Brasilia Shopping e ao Setor Comercial Norte. Como o publico-alvo do setor hoteleiro sdo
politicos, empresarios e funcionarios publicos, o fato de ter um prédio empresarial ao centro
dessa regido concede muita vantagem em rela¢do aos seus concorrentes.

O edificio possui um espaco de lojas no térreo com cafeteria e restaurante. O perfil
da reqido é baseado na presenca de hotéis e diferentes comércios os quais visam abarcar
0 publico-alvo da regido. Essa reqido possui como principal tipo de construcdes os hotéis.
Por ser uma area com muito fluxo de turistas, ela é bem sequra.

Os principais diferenciais que o edificio apresenta sdo: modernidade e alto nivel de
infraestrutura, garagem privativa, elevador independente, seguranca avancada na
recepgdo para reconhecimento

Publico Locatadrio:

Como principais locatarios, o predio apresenta uma grande diversidade de
empresas. Entre elas, a maioria, cerca de 60%, é formada por escritérios de advocacis,
alem disso, o prédio também apresenta consultorios odontologicos, consultorios de
psiquiatria, sindicatos, federacdes e sede de partidos politicos. Os nomes das empresas s3o
sigilosos e a administracdo ndo os disponibilizou para a analise. Possui area total de
14.400m?, drea acima da média dos prédios analisados.

PARTICIPACAO DE EMPRESAS (%
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GRAFICO 7: PORCENTAGEM APROXIMADA DE EMPRESAS NO EDIFiCIO EXECUTIVE OFFICE
TOWER

ELABORACAO: ECONSULT
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FIGURA 10: DESEMPENHO DO EDIFiCIO EXECUTIVE OFFICE TOWER

ELABORACAO: ECONSULT

3.4.11. Brasilia Shopping

As torres comerciais do Brasilia Shopping buscam um publico diferente dos demais
edificios, ¢ um predio muito mais focado em pequenos espaco, sendo ideal para
prestadores de servicos (médicos, advogados, dentistas, psicélogos, consultores,

corretores, contadores, entre outros).

Edificio Brasilia Shopping

Preco ofertado por M* RS 77.00 Classe A
Condominio por M* RS 30,00 Principais Empresas
Vacancia 8.5% Diversos
Menor Espaco (M?) 38,00
Espaco Total (M?) 14.200,00
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IPTU por M? (mensal) RS 1,25

TABELA 11: DADOS SOBRE O EDIFICIO BRASILIA SHOPPING

ELABORACAO: ECONSULT

e Localizacdo

As torres comerciais estdo localizadas no Setor Comercial Norte, localizado em uma
das regides mais movimentadas de Brasilia, proximo do Setor Hoteleiro Norte - regido que
concentra grande parte do turismo e eventos empresariais da regido.
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MAPA 11: LOCALIZACAO DO EDIFICIO BRASILIA SHOPPING

FONTE: GOOGLE MAPS

e Taxa de Vacancia:

Possui taxa de vacancia sobre sua metragem de 8,5%, aproximadamente, dos
14.200m* que s3do disponibilizados (em cada uma das duas torres). A vacancia pode ser
considerada estavel e baixa, o que apresenta uma certa procura pelo edificio.

o Classificacdo ABNT:
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A classificagdo é considerada A, onde o empreendimento apresenta em algum nivel
renovacdo na construg¢do - que tende a ficar obsoleto mais lentamente. Como perfil, este
edificio apresenta o Office, 6timo para micro e pequenas empresas. O prédio ainda possui
quatro elevadores em cada torre (sul e norte), circuito de sequranca interno e elevador de

carga.
o Infraestrutura

Proximo do edificio temos os mais variados comeércios e servicos (restaurantes,
farmacias, academias, feira da torre de TV, cabelereiro, escolas, hospitais, estadio de
futebol, entre outros), além disso, o proprio empreendimento oferece no espaco de
shopping grande parte do que as pessoas precisam ou consomem (por exemplo, cinema e

o polo de modas).
e Acessibilidade

Por estar proximo a W3 Norte e do Eixo Monumental (quase um imoével de esquina).
As vias s§0 bastante movimentadas do DF, o local é abastecido por uma grande malha de
6nibus das mais diversas reqides do DF e entorno, além de contar com a rodoviaria do
Plano Piloto relativamente perto, o que possibilita acessibilidade pelo metr6 e facilidade em
pegar 6nibus. O local oferece estacionamento privado e gratuito nas proximidades, porém
sd0 vagas bem disputadas no estacionamento gratuito. O fator negativo advém do transito
que é extremamente carregado em quase todos os horarios, j8 que a W3 é uma das vias

mais lentas do Plano Piloto.
e Perfil do Locatario

Os ocupantes das torres comerciais em grande parte consistem em pequenas
empresas privadas ou microempreendedores individuais (clinica meédica, consultorias,
psicologos, dentistas, contabilidade, imobilidrias, advocacia, entre outros) responsavel por
100% das ocupagdes. Vale destacar que a vacancia do meédia do prédio é de 8,5%, sendo

um local bastante disputado na regido.

Com base na taxa de vacancia, a metragem disponivel no mercado do gira em torno
de 1207 m?, ou seja, o edificio apresenta concorréncia ao Bloco 2 do Praca Capital ate esta
metragem - o que ndo significa uma competicdo muito forte devido a escassez.
Destacamos também que a sala padrdo para aluguel é varidvel de 32m? a 41m’

(aproximadamente).
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FIGURA 11: DESEMPENHO DO EDIFiCIO BRASILIA SHOPPING

ELABORACAO: ECONSULT

3.4.12. Edificio Terra Brasilis/Libertas

O edificio em questdo é dividido em dois espacos: edificio libertas e edificio terra
Brasilis. Inaugurado em 2005, esse conjunto de dois prédios estdo localizados no Setor de
Autarquias, Asa Sul. Cada constru¢do possui 14 andares com, aproximadamente 10 salas
cada, as quais podem variar de 32m?*a 72m”’.

Terra Brasilis/Libertas

Preco ofertado por m* RS 45,72 Classe
Condominio por m? RS 18,80 Principais Empresas
Vacancia 13,00% Alcoa
Menor Espaco (m?) 32,00
Espaco Total (m?) 11.548,00
IPTU por m? 13,20
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TABELA 12: DADOS DO EDIFiCIO TERRA BRASILIS/LIBERTAS

ELABORACAO: ECONSULT

Localizacdo

O Edificio possui localizagdo préoxima a rodoviaria do Plano Piloto, a apenas
2,5 km que, feitos em um automovel, a duracdo do percurso é de 5 minutos. Logo, o Terra
Brasilis/Libertas esta localizado no centro da capital.

=

)

a Federsal

Setlor Autarquia

Ed. Vicloria

Office Tower

Cooperaltivas Brasileiras

Fund
Nacional de S

MAPA 12: LOCALIZAGCAO DO EDIFiCIO TERRA BRASILIS/LIBERTAS

FONTE: GOOGLE MAPS

Infraestrutura

Mesmo depois de 14 anos desde a sua inauguracao, o Edificio Terra Brasilis/Libertas
possui o diferencial de sempre estar em renovac¢do. O prédio possui um aspecto novo e
moderno, sempre tentando acompanhar a tendéncias do mercado imobilidrio. Alguns
servicos oferecidos pelo prédio sdo portaria 24 horas com sistema CFTV (circuito fechado
de televisdo); ampla recep¢do com controle do fluxo de pessoas; sala de producdes e
reunido, além de 4 elevadores.

Por estar situado no centro da capital, o edificio Terra Brasilis/Libertas disfruta de certos
privilégios. A grande quantidade de vantagens disponibilizados para a populagdo perto da
area a qual ele se encontra € gigante, dentre as quais destacam-se: facil acesso aos
principais ministérios da capital, ao setor bancario sul, assim como a rodoviario do Plano
Piloto e, consequentemente, a estacdo terminal do metro; proximidade com as principais
vias do centro da capital e importantes prédios publicos, como a Caixa Econémica Federal
e o edificio da Justica Federal.
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A infraestrutura interna do prédio é regular, ou seja, ndo apresenta servigcos
diferenciados ao consumidor, como bancos ou academias. Essa regido possui
predominantemente prédios comerciais e ¢é considerada uma regido segura, em
comparacdo com as demais regides proximas ao Plano Piloto.

Classificacdo ABNT:

O edificio Terra Brasilis/Libertas possui classificacdo A e perfil no mercado
imobilidrio corporativo Office. Esse perfil € o mais comum no ramo de empreendimentos
comerciais no Brasil por englobar pequenas e medias empresas, cCOmo escritorios e
consultorios. Ha também outros aspectos que diferenciam o perfil Office do perfil
Corporate, por exemplo, diferencas estruturais no tamanho das lajes e do conjunto em si.
Esse edificio, por receber classificacdo A, é um forte concorrente do Praca Capital.

Taxa de Vacancia:

O edificio possui taxa de vacancia de 13%. E uma taxa alta se comparada
com os demais edificios analisados.

Acessibilidade

Como j3 comentado na se¢do “localizagdo”, esse empreendimento estd localizado
no centro de Brasilia. Assim, algumas caracteristicas ja sdo esperadas por serem COmMuUNs
em centros metropolitanos, como por exemplo o transito que circunda o Setor de
Autarquias possui forte fluxo nos hordrios de pico (6:00h-9:00h/17:00-19:00h), caso
contrario o fluxo é classificado como moderado-leve. O fluxo de pessoas acompanha a
mesma léqgica do transito da regido.

O horario comercial € o que compreende o maior fluxo de pessoas, principalmente
pelo fato de o Setor de Autarquias possuir uma grande quantidade de predios comerciais
0S quais sd0 acessados diariamente por esse publico. Outro fator que influencia fortemente
o fluxo de pessoas € a proximidade com a rodoviaria do plano piloto assim como a presenca
de paradas de 6nibus em toda a via S3, importante via de acesso de Brasilia, proxima ao
Terra Brasilis/Libertas.

Um dos grandes problemas enfrentados pelos edificios no centro do plano piloto sdo
os estacionamentos publicos. Alguns prédios possuem estacionamento privado, mas caso
0 consumidor ndo queira pagar para estacionar o seu automovel, esse encontra muitas
dificuldades.

Publico Locatario

55



G Econsult

PARTICIPACAD DE EMPRESAS (%)
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GRAFICO 8: PORCENTAGEM APROXIMADA DE EMPRESAS NO EDIFICIO TERRA
BRASILIS/LIBERTAS

ELABORACAO: ECONSULT

O principal perfil de locatdrios no Terra Brasilis/Libertas ¢ o de escritérios de
advocacia. Esse fato, deve-se, principalmente, pela proximidade aos ministérios do Plano
Piloto. Esse tipo de servico, em sua grande maioria, utiliza salas de pequeno porte para
receber seus clientes. Alem desses, 0s outros dois principais tipos de locatarios sdo 6rgdos
publicos e empresas multinacionais. O empreendimento possui area total de 11,548m?
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FIGURA 12: DESEMPENHO DO EDIFiCIO TERRA BRASILIS/LIBERTAS
ELABORACAO: ECONSULT

3.4.13. Edificio ION

Localizado no Setor de Grandes Norte, o edificio ION é o mais novo grande prédio
comercial da regido. E dividido em 4 principais alas as quais: ala verde, cinza, amarela,
laranja, azul e a central. Inaugurado em 2017 pela construtora JC Gontijo Engenharia,
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esse empreendimento possui 5 andares com 21 conjuntos por andar. Esses conjuntos

podem varias de 33m? até 78m°>.

Preco ofertado por M* RS 80,00 _
Condominio por M* RS 12,52 Principais Empresas
Vacancia 50,00% GS1 BRASIL
Menor Espaco (M?) 33,00 ODEBRECHT
Espaco Total (M?) 9.520,00
IPTU por m? (anual) 10,42

TABELA 12: DADOS DO EDIFICIO ION

ELABORACAO: ECONSULT

Localizacdo:

O edificio ION esta localizado na Via L2 Norte a qual estd no centro de Brasilia.
Apesar disso, o prédio estd rodeado de terrenos sem constru¢do os quais diminuiram a nota
que o ION recebeu.

&y &) Ministésrip Pabli

Contederacio d:

Agricultura do Brasi

onal DF

Embassy of
't’;dlhcxc lon : y.0
ligeria Brasilla

Embaixada das Filipinas
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MAPA 13: LOCALIZACAO DO EDIFICIO ION

FONTE: GOOGLE MAPS

Infraestrutura:

O edificio ION estd localizado na Via L2 Norte e é cercado por terrenos com
vegetacdo. Esse fato contribui para o isolamento do edificio, pois mesmo estando perto de
outros empreendimentos, os usuarios do estabelecimento necessitam atravessar a via logo
a frente do prédio para terem acesso a servigos como restaurantes e bancos.

Apesar dessas dificuldades externas, o edificio € tem grandes salas para abrigarem
bancos, academias e restaurante, porém ainda ndo possui nenhum locatario nessas salas.
A regido a qual o edificio estd localizado possui tanto predios comerciais quanto predios
residenciais, portanto, € classificada como uma area mista. Em rela¢do a sequranca, essa
regido é sequra apesar de ser pouco movimentada.

Como principais caracteristicas de sua infraestrutura, o edificio apresenta: espago
para eventos na cobertura, servicos como office boy, buffet, entre outros. Também, possui
identificacdo por biometria com cadastro de usuarios e visitante controlado online,
elevadores panoramicos internos, business center, iluminagcdo natural e drea verde.

Taxa de Vacancia:

Somente neste ano a imobilidria decidiu focar no aluguel das salas, fornecendo,
assim, precos mais em conta. Por esse motivo, o edificio ION possui uma taxa de vacancia
extremamente alta, cerca de 50%

Classificacao ABNT:

O edificio ION possui diferentes classificagcdes de acordo com cada ala. Somente a
ala B possui classe B, enquanto que as demais sdo classificadas em C. Para facilitar a
anadlise, serd considerado classificacdo C para todas as alas. Possui infraestrutura moderna
e arrojada, com foco em sustentabilidade e eficiéncia ecoldgica.

Acessibilidade:

O fluxo de transito predominante da via L2 norte € rapido. Em alguns momentos um
dos sentidos das vias possui transito moderado, por exemplo nos dias da semana as 8:00h,
o sentido Asa Norte possui transito moderado enquanto que, nesses mesmos dias, as
18:00h, isso ocorre no sentido inverso (Plano Piloto). O fluxo de pessoas perto do edificio
é muito pequeno pois, como j3 dito no topico /nfraestrutura, este possui localizacdo
afastada dos demais empreendimentos da regido.

Esse edificio também possui localizacdo proxima a rodoviaria do plano piloto. Além
disso, a via L2 Norte possui diversas paradas de 6nibus, bem proximas do edificio. Como
principal via de acesso, o edificio possui a via L2 Norte. Essa € uma das principais vias de
Brasilia que possibilita o encontro quadras comerciais e dreas residenciais.
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Publico Locatario:

Esse empreendimento estd em uma situacdo especial em relacdo ao publico
locatario. Quando inaugurado, em 2017, a imobilidria responsavel pela ocupacdo deste
tinha como foco somente a venda de salas e lojas. Como o mercado imobilidria em Brasilia
estava passando por uma forte crise, principalmente nessa época, houve pouquissimas
aquisicoes.

PARTICIPACAD DE EMPRESAS (%)
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GRAFICO 9: PORCENTAGEM APROXIMADA DE EMPRESAS NO EDIFICIO ION

ELABORACAO: ECONSULT

As poucas empresas presentes nesse prédio sdo escritérios de engenharia e
advocacia; alguns poucos consultorios cuja maioria possui foco na psicologia e algumas
empresas de médio e grande porte. Além disso, o prédio possui metragem total de 2.380m?
por cada ala.
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FIGURA 13: DESEMPENHO DO EDIFICIO ION

ELABORACAO: ECONSULT

4. Complexo Praga Capital - Torre 2

Para um melhor entendimento de onde Praga Capital se situa no cenario imobilidrio
de Brasilia atualmente sera feita nesta secdo uma analise sob uma perspectiva interna do
empreendimento. Para tanto, serad realizado uma analise utilizando a metodologia da Matriz
SWOT, elencando as principais forcas, fraquezas, oportunidades e ameacas ao Praca
Capital.

A partir disso, sera tragada uma analise do complexo de acordo com a metodologia
estabelecida para a analise de concorréncia. Desse modo, sendo possivel estabelecer uma
relagdo comparativa do empreendimento com seus concorrentes.

4.1. Andlise SWOT

A Matriz SWOT é um framework de analise de empresas que ajuda a evidenciar 0s
pontos estratégicos sobre o empreendimento, tanto de perspectivas internas como
externas. Nela h3d dois eixos que guiam os setores, o vertical representa os elementos
externos a internos ao empreendimento, enquanto o horizontal representa fatores positivos
e negativos. Assim sd&o gerados quatro quadrantes, Forgas (Strengths), Fraquezas
(Weakness), Oportunidades (Opportunities) e Ameacas ( Threats).

No topico Forgas sdo listadas as caracteristicas que diferenciam o empreendimento
dos seus concorrentes. S3o temas em que sdo realizados com maestria pela empresa em
questdo. Ja no topico Fraquezas sdo listados exatamente as caracteristicas opostas,
caracteristicas em que o empreendimento ndo se sobressai. A empresa é mediocre ou até
mesmo abaixo da media quando comparada com seus concorrentes. Ambas secdes dizem
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respeito sobre a empresa sob uma Otica interna, todas s8o caracteristicas que o
empreendimento possui controle sobre.

As outras duas segdes dizem respeito ao empreendimento sob uma otica externa,
onde os elementos que influenciam estdo fora do controle da administracdo da empresa.
Sdo fatores conjunturais da regido, pais, época e setor em que a empresa se situa.
Abstraindo desses fatores conjunturais nasce o topico Oportunidades, que expde quais
caracteristicas do mercado a empresa pode explorar ao seu favor. E em contrapartida
existe o topico Ameacgas, que expde quais fatores externos podem ser prejudiciais ao
sucesso e 3 saude financeira da empresa em questao.

Matriz SWOT

Fraquezas

Infraestrutura
Design e
Ambientacdo Publico Restrito
Estacionamento

Localizacao

Interno

Acessibilidade
Contra-fluxo

Oportunidades Ameacas

Pioneiro na Concorrentes melhor

regiso localizados
Setro imobiliario em

baixa
Economia desaquecida

Servico comercial
em zona industrial

Externo

ELABORACT\O: ECONSULT
4.1.1. Forcas

Infraestrutura: A infraestrutura oferecida pelo bloco 2 do Praga Capital, um prédio
categorizado como AAA (Triple A), € uma de suas for¢as pois o destaca em meio as outras
edificagdes como um prédio moderno recém construido que oferece mais do que as opgdes
comuns no mercado. Por exemplo a presen¢ca de uma area com restaurantes e cafés
internamente, o uso eficiente de recursos como agua pluvial e luz solar e até mesmo o
paisagismo e ambientacdo que sdo aqui listados como forgas.
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Design e Ambientacdo: O Praga capital se diferencia dos demais também devido a
sua preocupagdo em construir um ambiente agradavel e sustentdvel em suas imediagdes.
A praca que da nome ao empreendimento se situa no centro entre seus prédios,
modificando a dinamica usual de um conjunto de salas comerciais. A presenca desse
ambiente somada as areas verdes que transformam o ambiente formal de escritorios em
algo mais leve psicologicamente, podendo até mesmo aumentar a produtividade dos
empregados locais.

Contra fluxo e Estacionamento: A maneira com que os futuros trabalhadores vdo
acessar o Bloco 2 do Praga Capital diariamente é um topico muito importante na avaliagdo
da edificacdo. E exatamente nesse quesito mostra outra vantagem do empreendimento,
ele se localiza em uma regido que ndo possui o transito e engarrafamento das zonas
centrais. Como o fluxo notado usualmente é de carros saindo de regides periféricas em
direcdo ao centro do plano piloto pela manha e o inverso a tarde, pode-se afirmar que o
Praca Capital estd no contra fluxo, evitando as complicaces dos horarios de pico. Em
paralelo com esse fator estad o fato de o Praca Capital oferecer estacionamento para suas
salas comercias, uma comodidade estratégica para o perfil empresarial dos futuros
ocupantes.

4.1.2. Fraquezas

Localizacdo: O SIA (Setor de Infraestrutura e Abastecimento), onde o Praca Capital
se situa, é considerada uma zona menos valorizada em comparacdo com setores mais
centrais de Brasilia. A regido é distante do centro do plano Piloto e consequentemente
distante das principais concentracdes de locatdrios de grande porte, publico alvo do
empreendimento. Se mostrando uma fraqueza estratégica para o Bloco 2 do Praca Capital.

Acessibilidade: Correndo paralelamente ao fator de localizagdo, a acessibilidade
ao Praca Capital se mostra como outra fraqueza inerente a regido onde o empreendimento
se situa. Ndo existem linhas de metrd para a regido e poucas linhas de 6nibus, dentro das
opc¢Bes de transporte publico. Na opgdo de automovel como meio de locomogdo, a distancia
se mostra como o maior obstaculo. A distancia e falta de acesso a op¢bes de transporte
alternativos se somam para formar uma fraqueza estrutural do empreendimento.

Publico Restrito: Ao buscar apenas locatarios que ocupem salas a partir de 400m’
o empreendimento limita seu horizonte de possiveis clientes, se mostrando como uma
fraqueza comercial. Manter o alto perfil dos seus ocupantes certamente possui vantagens,
porém o cenadrio econdmico atual mostra uma falta de demanda por salas comerciais, ainda
mais para as de grande porte. Nesse cenario a limitagdo de publico consumidor se mostra
como um obstaculo para o sucesso comercial do empreendimento.
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4.1.3. Oportunidades

Pioneiro na regido: O Praca Capital é o primeiro empreendimento com seu porte
no SIA, se tornando pioneiro e por consequéncia referéncia no ramo de salas comerciais na
regido. Como o SIA é um setor em expansdo, € consequentemente alvo de investimento
por partes de empresas novas ou em expansdo. Nesse cenadrio o pioneirismo do
empreendimento pode se tornar uma caracteristica com potencial de ser capitalizada ‘para
atrair esse tipo de capital em expansdo. Esse fator é interessante principalmente para o
perfil do Bloco 2, que busca atingir o publico de salas de grande porte, pois usualmente sdo
grandes empresas que ocupam esse tipo de sala.

Servico comercial em zona industrial: O SIA é predominantemente uma zona
industrial, possuindo também lojas de varejo e algumas op¢des de servico. Porém, ndo ha
na regido ainda uma op¢do comercial de grande porte como a que o Praga Capital se propde
a fazer. Essa mudan¢a no padrdo da regido pode trazer notoriedade ao empreendimento,
fazendo com que possiveis locatarios vejam na edificagdo uma opgado para estabelecer seus
negocios.

4.1.4. Ameacas

Concorrentes melhor localizados: O mercado em que o Bloco 2 do Praga capital se
insere, o de salas comerciais de grande porte, ndo é recente na cidade de Brasilia. Esse
nicho do mercado imobilidrio é historicamente concentrado nas regides centrais da cidade,
e e exatamente nessas zonas que se situam os principais concorrentes do Bloco 2 do Praca
Capital. E incontestdvel a influéncia da localizacdo na valoracdo de um imovel, por isso
outras edificacdes melhor localizadas, mesmo que inferiores em infraestrutura e
ambientacdo, se tornam op¢Bes superiores ao Praga Capital. Ainda mais se levada em conta
a alta taxa de vacancia do mercado que estimula os precos de salas comerciais a cairem,
mesmo que bem localizadas.

Setor imobilidrio em baixa: Devido a fatores de conjuntura econédmica o setor
imobilidrio em geral estd em uma posi¢do delicada ha alguns anos. Pelo fato de ser uma
area da economia que requer grandes quantidades de investimento e tem seu retorno em
um longo prazo, esse setor foi deixado de lado quando a economia deu sua guinada para o
pior. Isso tudo somado a outros fatores como juros altos, imprevisibilidade econémica e
instabilidade politica causaram a grande baixa que se vé hoje. Outro fator que soma para
dificultar o cenario € o fato de o setor privado ndo ser historicamente proeminente em
Brasilia, dando mais poder de barganha aos poucos locatarios em potencial ou fazendo com
que haja dependéncia do capital estatal. O Praca Capital desafia essa estagnacdo sendo
uma das Unicas edificagdes a serem construidas e langadas nos Ultimos anos, porém ela
ndo deixa de ser uma grande ameaga para o empreendimento.
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Economia desaquecida: Assim como o setor imobilidrio se encontra desaquecido,
o mesmo efeito se mostra valido para a economia de forma mais geral. Devido a fatores
politicos e econdmicos a alta expectativa que existia para o ano de 2019 foi aos poucos se
enfraquecendo, isso desestimula grandes investimentos por partes dos agentes
econdmicos. Sejam esses agentes individuos, ou como interessa ao Praca Capital, empresas
e até mesmo o governo. Essa confianca e expectativa atenuadas se mostram como outra
ameaca externa ao sucesso comercial do empreendimento.

4.2. Perspectivas

\ 3 minutes
~ | < — 10 Minutos
3 15 minutcs

2000 Edificiosconcorrentes
O  Pragslapiml

ELABORACAO: ECONSULT

De acordo a isocronas, refor¢ca-se que o Praca Capital se encontra distante do centro
do nicho do mercado imobilidrio, que é historicamente concentrado nas regides centrais da
cidade, se posicionando a uma distancia consideravel dos principais concorrentes do Praca
Capital. Diante do mercado tradicional, isso pode ser considerado um dos principais fatores
que prejudicam o desempenho do empreendimento.

Entretanto, pela o¢tica apontada em oportunidades, o Praca Capital € um dos
pioneiros da regido e possui uma perspectiva futura de desenvolver a regido trazendo
empresas relevantes para o SIA. Nesse cenario, aponta-se que para isso ser desenvolvido
€ necessario que o Praca capital estabeleca um preco competitivo para a regido, que, por
conta de ser uma regido distante do centro administrativo de Brasilia, deva ser mais baixo
que o valor ofertado pelo mercado.
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4.3. Andlise do Praca Capital

O Praca Capital € um dos mais novos empreendimentos comerciais de grande porte
de Brasilia sendo resultado da associacdo entre a Construtora Odebrecht e a Construtora
Brasal. Localizado no SIA (Setor de IndUstria e Abastecimento) trecho 1, este € um complexo
cujo objetivo é ser um nucleo de pessoas, servigos e pessoas e possui propaganda de ser

1n

“0 maior centro empresarial de Brasilia™.

O complexo é formado por 10 torres as quais possuem diferengas acerca da
infraestrutura. Essas diferengas serdo abordadas no topico /infraestrutura. Em relagcdo as
metragens, o complexo disponibiliza diferentes metragens para cada tipo de conjunto: salas
comerciais, de 26m? a 42m’, salas cobertura, de 72m? a 297m?, salas bloco corporativo, de
410m? a 578m?, lojas, de 28m?* a 120m? e restaurantes os quais podem ser obtidos com
areas entre 63m’ a 102m”°.

Para melhor comparagdo com seus concorrentes, serd realizada a analise do Praga
Capital sob a ¢tica que foi utilizada para classificar a sua concorréncia.

Localizacdo:

O Praga Capital estd localizado no SIA, regido a qual possui como foco o
abastecimento da capital e a grande concentragdo de industrias. De acordo com o
CODEPLAN, a regido possui mais de 80 mil trabalhadores, 5 mil industrias e cerca de 300
mil pessoas circulando pelo local diariamente.

A priori, esta regido ndo é a principal escolha para a construgcdo de um complexo
empresarial, principalmente pelo perfil de empreendimentos no SIA. Em contrapartida, a
presenca de um complexo empresarial pioneiro na regido contribui para o monopdlio dessa
oferta no SIA. Mesmo com essa vantagem em relacdo a concorréncia, os edificios possuem
taxa de vacancia extremamente alta e esse indicador pode estar relacionado com uma
escolha ndo muito estratégica em relag¢do a localizacdo.

O edificio em si possui uma imensa diversidade de conjuntos 0s quais podem ser
abertos lojas, escritorios, salas corporativas, restaurantes e cafés. Em relacdo a reqido, o
complexo possui ao seu redor, principalmente, concessionarias de veiculos e lojas
relacionadas a pecas de automoveis. Bem diferente dos prédios localizados no Plano Piloto,
0s quais foram os principais edificios analisados, a localiza¢cdo do Praga Capital ndo contribui
para o entretenimento e alimentagdo dos funcionarios, clientes e proprietarios do
complexo. Apesar de o proprio edificio possuir espaco para esses tipos de lojas, o0s
consumidores podem ficar reféns a precos e estilos de empreendimentos os quais ndo sdo
de seu agrado.

Em rela¢do ao perfil da regido a qual o complexo estd localizado, o SIA ndo possui
os melhores indices de sequranc¢a de Brasilia, principalmente se for comparado aos demais
edificios analisados neste projeto. As marginais do complexo sdo formadas pela presenc¢a
de lojas e empresas, ouU seja, essa Ndo € uma area residencial.
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MAPA 14: LOCALIZACAO DO PRACA CAPITAL FONTE: GOOGLE MAPS

Infraestrutura:

O edificio em si possui uma imensa diversidade de conjuntos 0s quais podem ser
abertos lojas, escritorios, salas corporativas, restaurantes e cafés. Em rela¢do a regido, o
complexo possui ao seu redor, principalmente, concessionadrias de veiculos e lojas
relacionadas a pecas de automoveis. Bem diferente dos prédios localizados no Plano Piloto,
0s quais foram os principais edificios analisados, a localizacdo do Praca Capital ndo contribui
para o entretenimento e alimentacdo dos funcionarios, clientes e proprietarios do
complexo. Apesar de o proprio edificio possuir espaco para esses tipos de lojas, os
consumidores podem ficar reféns a precos e estilos de empreendimentos os quais Nndo sd0
de seu agrado.

Em relagdo ao perfil da regido a qual o complexo estad localizado, o SIA n§o possui
os melhores indices de sequranc¢a de Brasilia, principalmente se for comparado aos demais
edificios analisados neste projeto. As marginais do complexo sdo formadas pela presenca
de lojas e empresas, ou seja, essa ndo é uma area residencial.

Classificacdo ABNT:

O Pracga Capital possui uma peculiaridade em relagdo a anadlise da infraestrutura
utilizada nesse projeto. O complexo possui 10 torres as quais variam em rela¢do a andares,
metragem por andar e total, perfil e classificacdo. Abaixo, sdo elencadas as principais
caracteristicas dessas torres.

e Torres 1, 3,4 e5: essas torres possuem como semelhancas a quantidade
de andares, 3, além do perfil o qual é Office. As metragens por andar das
torres 1, 3, 4 e 5 sd0, respectivamente, 4289,51m?, 5196,77m?, 3109,59m’
e 6373,15m?* Além de possuirem diferentes classificacdes as quais sdo,
respectivamente, AA, AA, A, AA.

66



G Econsult

e Torres 6, 7, 8, 9 e 10: essas torres, que estdo ainda em construcdo,
possuem como semelhan¢a a quantidade de andares, classificacdo e perfil,
todos sdo de classe Corporate AA e tem a mesma metragem por andar.
Sendo assim, as torres possuem andares com 3.600m? cada andar &
formado por 4 “pétalas” de 400m>.

A torre 2 é 3 Unica que possui 5 andares, com 10.774,36m* e é a melhor classificada
entre todas as torres do complexo, recebendo a classificacdo de Corporate AAA. Para fins
de melhor analise, os dados utilizados serdo obtidos por meio da média das diferentes
torres, logo a classificacdo utilizada sera a Corporate AA.

Os principais diferenciais da infraestrutura desse complexo sdo: presenca de
enfermaria, salas de reuniBes, refeitorio e vestiarios para funcionarios, controle de acesso
de funcionarios, brigada de incéndio, 47 elevadores, espaco para lojas, praca de
alimentac¢do, grande espaco de area verde, entre outros.

Acessibilidade:

O Setor de Industria e Abastecimento é uma importante regido administrativa da
capital. A forte presenc¢a de diferentes empresas, principalmente de automoveis, faz com
que os fluxos de pessoas, além do fluxo de veiculos, sejam bastante intensos. Tambéem é
notavel a grande quantidade de trabalhadores presentes na drea também contribui para o
fluxo elevado.
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TRANSITO 4 FONTE: GOOGLE MAPS

Na imagem acima, € ilustrado o transito tipico de Sequnda feira as 18h, onde numa
escala de verde a vermelho é representado a intensidade do transito nas vias.

Em rela¢do ao transito, este possui fluxo normal nos horarios de 10:00h as 16:00,
jd nos outros horarios, com foco nos de pico, o fluxo de transito é intenso, principalmente,
pelo fato do complexo se localizar préximo as principais vias de acesso da regido, como SIA
trecho 1 e @ EPTG (Estrada Parque Taguatinga), possibilitando a transicdo de Taguatinga,
Agquas Claras, Ceilandia, e outras regides administrativas, ao Plano Piloto. Entretanto, o SIA
ndo possui linhas metrd, este € um ponto relevante quando é analisado os transportes
publicos da regido, que mesmo com a proximidade de pontos de 6nibus, ainda se encontra
bastante deficitario na regido do Edificio.
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TRANSPORTE PUBLICO 4 FONTE: GEO PORTAL/GDF

Abrangéncia do transporte publico na 3rea, onde as linhas em vermelho indicam
linhas de metrd, as linhas em preto mostram as principais linhas de 6nibus e a drea em
amarelo mostra a regido com acesso a transporte publico de qualquer natureza a uma
distdncia de pelo menos 500m.

Publico Locatadrio:

Como dito acima, o complexo possui sérios problemas em relagdo aos conjuntos
vagos em todas as torres. Por isso, a indicacdo das principais empresas e empreendimentos
que estdo atuando no complexo é prejudicada. Ademais, como o intuito é preencher essas
salas com locatarios de grande porte e ndo cortar em segmentos menores, sabe-se que
serd um desafio angariar locatarios para ocupar o empreendimento.

Taxa de Vacancia:

Como o Bloco 2 do complexo Praca Capital ainda ndo teve suas salas comerciais
lancadas ao mercado o prédio ainda ndo possui locatarios ainda, tendo sua taxa de vacancia
em 100%. Em paralelo com esses fatores, existe uma elevada taxa de vacancia no Praca
Capital como um todo que apenas refor¢a ao indicio de que as salas do local sdo de dificil
comercializacao.
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5. Precificacdo

De acordo com o estudo de mercado, foram mapeados 0s principais concorrentes e
avaliados, segundo os aspectos levantados na anadlise de concorréncia. A partir disso, foi
desenvolvido um estudo comparativo entre a Torre 2 do Praca Capital e seus respectivos

concorrentes.
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Andlise de Canva da Concorréncia

Prédios Localizacdo Infraestrutura Acessibilidade Classificacdo ABNT  Taxa de vacancia Publico Alvo

Complexo Brasil

5 5 5 5 5 5
21
Ed. Parque Cidade 5 5 5 5 4 5
Corporate
~ Ed. Corp. 5 5 4 3 3 4
Financial Center
Brasilia Shopping 5 5 4 3 4 2
Executive Office 5 3 4 4 5 2
Tower
Victoria Office 5 3 4 4 4 2
Tower
Terra Brasilis 5 3 4 4 3 2
Ed. Lm? Martins 5 3 5 3 1 4
Pinto
Park Shopping 3 4 5 4 2 5
Corporate
Ed. Varig 5 3 4 3 2 4
Ed. CNC 5 3 4 3 2 3
ION 4 4 4 2 2 1
Corporate Aguas
2 3 4 4 3 3
Claras

ELABORACAO: ECONSULT

Nesse cendrio, os fatores selecionados (acessibilidade, classificacdo ABNT,
localizacdo, publico alvo, infraestrutura e taxa de vacancia) foram ponderados de
acordo com o seu respectivo impacto para a definicdo do preco ofertado por m? que foi
encontrado por meio do estudo do mercado imobilidrio. Além disso, os concorrentes foram
separados pelas maiores meédias, ponderadas pelos pesos selecionados, para que fosse
possivel identificar qual é o preco ofertado por determinado nivel de qualidade geral do
empreendimento.

Diante disso, foi possivel cruzar os dados obtidos do estudo de mercado com o
estudo comparativo sobre Torre 2 do complexo Praca capital e a sua localizacdo, conforme
exposto e justificado no topico 4 deste documento, em relagdo ao mercado de imoveis
brasiliense.

Praga Capital

Prédios Localizacdo Infraestrutura Acessibilidade Classificacdo ABNT  Taxa de vacancia Publico Alvo
PRACA CAPITAL 1 2 1 5 1 1

A partir desses dados, foi possivel cruzar as informacdes obtidas do estudo de
mercado com o estudo comparativo da Torre 2 do complexo Praga capital para determinar
o preco ofertado ideal para o empreendimento, sendo levado em consideracdo 0s seus
pontos fortes e fracos diante do mercado imobiliario.
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DADOS DO MERCADO

Preco Ofertado % de Vacancia Nota Média do
Médio (m?) Média Mercado

RS 68,74 24% 3,90

Desse modo, para determinar o preco do Torre 2 que deve ser ofertado foi realizada
uma ponderacdo entre os precos da concorréncia levando em conta suas respectivas
vantagens comparativas, que foram quantificadas a partir de uma metodologia propria.
Desse modo obteve-se o preco mais competitivo para o prédio em relagdo aos principais
concorrentes. Além disso, € necessario entender que o preco ofertado pela otica de
mercado é diluido a partir das vantagens comparativas dos concorrentes do Praga Capital,
determinando um preco competitivo e otimo frente aos estabelecimentos.

Praca Capital
Preco sugerido pela

Avaliacdo do Praca
Capital

otica do mercado
(m?)

RS 31,93 1,81

Sendo assim, entende-se que o valor de R$31,93/m? é o preco otimo de mercado
para que o Torre 2 do Praca Capital seja capaz de atuar como, sob a otica das
oportunidades apontadas na matriz SWOT, um dos pioneiros da regido e possuir uma
perspectiva futura de desenvolver a reqido trazendo empresas relevantes para o SIA.
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