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1. INTRODUCAO

A CBRE sente-se honrada com a possibilidade de apresentar ao BTG Pactual, na qualidade de administrador
do FIl VBI FL 4440, sua proposta de prestacéo de servicos de Consultoria Imobiliéria, para todo o portfélio de
iméveis do fundo.

O trabalho contemplard todas as atividades necessérias para minimizar riscos e maximizar a rentabilidade,
utilizando para isso uma estrutura completa de servicos que permitird tomadas de decisdes mais répidas e
baseadas em parédmetros de mercado.

A Gestdo do Contrato de Locagéo proposta envolve quatro pilares importantes, detalhados em sequéncia nesta
proposta, sendo eles:

*  Acompanhamento Estratégico do Locatario
+  Gestdo do Porifélio

+  Comercial (renegociagéo dos contratos)

Asset Management Department




1. INTRODUCAO

CBRE Brasil

Reconhecida mundialmente como a melhor e maior
consultoria imobilidria, a CBRE estabeleceu-se no Brasil em
1979 e constituiu uma das maiores plataformas de negécio
do pais e da América Latina.

A empresa atua em todo ferritério nacional com
departamentos  especializados e  equipados  para
proporcionar o melhor atendimento a todos os seus clientes.

Adotando uma politica internacional agressiva, por meio de
aquisicdes de vdrias empresas ao redor do mundo, a
empresa expandiu extraordinariamente sua atuacdo para
ocupantes e usudrios de escritérios e de indUstrias, tanto no
Brasil como no exterior.

A abrangéncia dos servicos oferecidos, o crescente volume
de transagdes realizadas e a expertise adquirida desde sua
fundacdo em 1773, proporcionam & CBRE um
conhecimento oportunidades e aconselhar seus clientes com
exceléncia, sejom eles

investidores, incorporadores, construtoras, ocupantes ou
proprietdrios.

Brasilia ©

Belo Horizonte ©

CBRE

Desde 1979

Atuagéo nacional
5 escritérios

+1.500 funciondrios



1. INTRODUCAO

CBRE Brasil

A CBRE Brasil é lider em transagées no mercado de escritérios. No que diz respeito
aos edificios de melhor qualidade (AAA), foi responsavel em 2019 por mais de 70%
das transacdes de ocupagdo realizadas, mostrando sua capilaridade e expertise
nesse mercado que possui caracteristicas especificas, essenciais de serem
compreendidas para a execu¢do de um bom trabalho.

CBRE

Performance
Locagdo de Escritérios 2019

MERCADO +70% |} de market
TRIPLE A share
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1. INTRODUCAO

CBRE Brasil

A CBRE Brasil foi responsdvel em 2019 pela conducdo de diversas renegociagdes de contrato (revisdes e renovacdes), sendo na maioria dos
casos discussdes para aumento de valor de locacéo.

O momento de mercado em que nos encontramos, onde se verifica uma redugdo na vacéncia e previséo de novo estoque baixo, sustenta

uma oportunidade para aumento de valor de locagdo em situagdes especificas e a CBRE Brasil possui o know-how para ajudar os
proprietdrios a extrair o melhor dessas negociacdes.

lconFL —— A HL FL

45% 30%
acima da acima da
inflagéo inflacdo

K1600 XY
21% <= - 46%

acima da
inflagdo

acima da
inflagdo




PROPOSTA D
TRABALHO



2. PROPOSTA DE TRABALHO

i. Acompanhamento Estratégico do Locatério

O locatério também é visto como cliente, e por isso merece toda
atencdo, dedicago e exclusividade de atendimento.

Por meio de uma estrutura completa e dedicada, o objetivo sempre
serd de reter o locatdrio. Isso porque manté-lo no imével gera
inmeros impactos positivos ao proprietdrio, tais como:

*  Fluxo de caixa estével

*  Maior retorno de investimento

*  Valoriza¢éo do empreendimento

*  Sem oneragdo com taxas (Condominio e IPTU)

Asset Management Department

ESTRUTURA DE ATENDIMENTO

Consultor
Dedicado

Seguros e

X Financeiro Contratos
Garantias

Locagdo

AREAS ESTRATEGICAS DE SUPORTE CBRE
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2. PROPOSTA DE TRABALHO

i. Acompanhamento Estratégico do Locatdrio

i

Atendimento

( AMPLIAR

EXPERIENCIA
LOCATARIO

SUPERE EXPECTATIVAS!
SEJA PROATIVO!
ATENTE AOS DETALHES!

Valor
agregado
(intangivel)

ANTECIPE NECESSIDADES!
CONHECA SEU LOCATARIO!
ENTREGUE MAIS!

ENTENDA SEU BUSINESS!
CONSTRUA RELACIONAMENTO!

Estrutura
predial
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2. PROPOSTA DE TRABALHO

ii. Gestdo do Portfélio

A Gestéo consiste em um trabalho didrio da equipe para controlar cada evento do contrato (reajustes, término de garantias, pagamentos,
revisionais, renovatérias etc.), tomando decisdes proativas assim que um aviso antecipado seja detectado e com isso aumentando co mdximo a
rentabilidade e minimizando os riscos inerentes aos contratos de locagéo. Os principais itens a serem observados séo:

Cobranca de
Aluguel e Reajustes

Minutas
Contratuais

Acompanhamento de
Condominio e IPTU

Seguros &
Garantias

Problemas fisicos
no imovel

Vistorias
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2. PROPOSTA DE TRABALHO

ii. Gestédo do Portfélio

A politica da CBRE pressupée que o fluxo de recursos financeiros entre locador e locatdrio ocorra diretamente, sem a intervengéo
Cobranca de Aluguel e da CBRE na conta corrente do proprietdrio do imével. Tal procedimento visa preservar nossos clientes de qualquer ingeréncia na
Reajustes gestdo de suas contas. Entretanto a CBRE, através de emissées de boletos aos Locatdrios, recebe a confirmacgéo diretamente do

banco quando os pagamentos forem efetuados, permitindo a presta¢do de informagées a seus clientes.

A equipe da CBRE ird controlar e acompanhar o vencimento e o processo de renovacdo das apdlices dos contratos vigentes.
Porém, néo é de responsabilidade da CBRE, a renovacdGo em si da garantia e do seguro do imével locado, sendo esta de
responsabilidade exclusiva do locatério ou da locadora, e no caso de condominio, de responsabilidade do sindico e da
administradora predial.

Seguros e Garantias

Acompanhamento de A CBRE faré a verificagdo das pendéncias de pagamento por parte do locatdrio e cobranca de reembolso quando pago pelo
Condominio e IPTU proprietdrio dos iméveis locados. Os encargos dos iméveis vagos serdo pagos diretamente pelo proprietério.

Utilizando-se de sua vasta experiéncia de mercado, a CBRE poderd fornecer minutas ou realizar comentérios em minutas
propostas, incluindo negociacéo de cldusulas contratuais e andlise de documentacdo dos iméveis, sempre visando auxiliar nosso

Minutas Contratuais cliente em relagéo as melhores prdticas. Sempre que necessdrio, seja um laudo juridico ou aconselhamento formal em situagéo
especifica, a CBRE também poderé recomendar a contratagdo pelo proprietdrio de empresas especializadas nesta drea, que
possuam vasta experiéncia para auxiliar em demandas especificas.
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2. PROPOSTA DE TRABALHO

ii. Gestdo do Portfélio

Com o intuito de garantir a permanéncia duradoura e satisfatéria do Locatdrio, o time de Asset Management fard o
acompanhamento de perto de suas necessidades didrias, sempre dispostos a atendé-los e auxilid-los com a rotina de obrigacées do
contrato de locacéo e cuidado com o imével .

Atendimento ao
Locatdrio

Durante a locagdo, o Consultor de Asset Management faréd o acompanhamento do imével com base em seu conhecimento
adquirido ao longo dos anos de experiéncia no mercado imobilidrio, para propor solugées para eventuais problemas que venham
acontecer no que diz respeito & manutengdo do imével (infiltragées, mal funcionamento do ar condicionado, novas obras e etc.).
E importante mencionar que o consultor identificaré as falhas aparentes ocasionadas pelo problemas identificados. Caso seja

Problemas fisicos e necessdrio uma andlise técnica, esta deverd ser realizada por empresa especializada, a ser contratada pelo proprietdrio.

vistorias Quando do término da locacéo, a CBRE faré uma inspecdo visual como forma de constatar se o imével estd da mesma forma em

que foi entregue no inicio da locagéo, ou seja, conforme Laudo de Vistoria inicial.
Obs.: quanto ao Laudo de Vistoria inicial da locagéo de um imével, este é realizado pelo corretor que intermediar a locagéo, por
fazer parte do escopo de trabalho realizado no momento de busca de um novo locatdrio.



2. PROPOSTA DE TRABALHO

ii. Gestdo do Portfélio

SISTEMA
ONLINE E
HORAS

* Monitorar vencimentos

* Checagem de pagamentos

Documentos portfélio

» Seguros e Garantias

Inadimpléncias

IRES




IRES

A melhor plataforma digital de Real Estate para o seu negécio.

O IRES & uma plataforma inovadora de gerenciamento 360° de seu portfolio, proporcionando autonomia para gerenciar @ monitorar seus
custos e riscos, maximizando o valor de seus ativos.

A integracdo entre as solucdes de real estate para o seu ativo, oferece uma experiéncia Unica para todas as partes interessadas, gerando
eficiéncia e escala.

ASSET
MANAGEMENT

FACILITY

e i Gerenciamento 360°

MANAGEMENT

do seu portfolio!

CLIENT
VIEW




IRES CLIENT VIEW

Insights & Analytics

On—t/ze-go o Geragdo de dashboards
em tempo real.

Plataforma on cloud e real-time.
Acesso remoto, em qualquer
dispositivo.

Confiabilidade

Business Intelligence 24/7 em
um sistema seguro e confiavel.

Plataforma Integrada
Unica interface. 0¥

Unico acesso.

Due Diligence

Biblioteca de documentos
pronta para acessar.

Expertise o

Feita por profissinais de real estate
para profissionais de real estate
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2. PROPOSTA DE TRABALHO

ii. Gestdo do Portfélio

Vantagens da gest@o profissional CBRE

Vivéncia de problemas com carteiras imobilidrias de proprietérios
diversos, possibilitando evitar que certos problemas se repitam em
carteiras diferentes.

Vivéncia do dia a dia das transacées e demandas de locagéo,
agregando conhecimento de mercado.

Interacéo entre diferentes departamentos, como Locagéo, Project e
Property Management, criando solucées inteligentes.

Maior isengGo para requisicGo de cumprimento das cldusulas
contratuais pelo Locatdrio, gerando menos conflito ao Locador.

Volume administrado ~ =
+1 MM ATUACAO‘, PORTFOLIO

de m? sob gestio RS 8 Bl NACIONAL DIVERSIFICADO




2. PROPOSTA DE TRABALHO

iii. Comercial — (“Revisdo” e “Renovacéo”)

A CBRE representard pessoalmente o proprietério durante as
revisdes e renovacgdes de contratos. Negociando em prol de
seus inferesses mas sempre considerando os anseios do
locatério, para que o resultado final possa ser satisfatério para
ambas as partes.

O fato da CBRE estar envolvida em diversas transagdes de
renegocia¢do de contrato, locacdo e venda, e de vivenciar o
dia a dia do mercado imobilidrio no contato com proprietarios
e locatdrios, faz com que tenha a sensibilidade do seu
comportamento, além de uma fonte rica de informagées para
compor indicadores. Isto possibilita apresentar informagées
completas a seus clientes para que possam tomar decisées
baseadas em dados estratégicos, minimizando assim o risco
inerente a elas, e ganhar for¢a na negociagéo com locatdrios
profissionais e/ou seus representantes que tenham ampla base
de dados de mercado.

Negociagdo

Andlise de mercado

Blindagem do
proprietdrio

Fluxo de caixa

As renegociacdes de conirato podem desgastar a relagéo
Locador x Locatdrio. Nosso objetivo é blindar esse tipo de
situagdo, carregando o peso do esitresse gerado na
negociagdo, deixando o proprietdrio “ileso” de qualquer
conflito.

Avaliagdo comparativa para obter o breakeven mais
provavel para o Locatdrio considerando a situagdo de uma
possivel mudanca, expansdo ou reducéo de drea e andlise
dos custos de mudanga. Corresponde a uma andlise que
reflete um fluxo de caixa de médio e longo prazo, com
todas as premissas do risco de movimentagGo.

Respondemos financeiramente perguntas como: Quais
condigdes comerciais ird encontrar no imével concorrente?
Para onde pode ir?2 O edificio concorrente ¢ do mesmo
padréo?




2. PROPOSTA DE TRABALHO

ii. Comercial — Monitoramento do Mercado

Monitoramento do Mercado

Pelo fato das decisées de mudanca envolverem, em muitos casos a
mudanca total do imével atual para outro, a CBRE utilizando toda
sua estrutura ferd atengdo constante a possiveis questionamentos do
Locatério em relacéo a outros edificios.

A CBRE possui um departamento interno de Pesquisa, que realiza o
acompanhamento dos edificios concorrentes, bem como monitora
constantemente a evolucdo do mercado da regido onde o imével
estd inserido em termos de Valor, Vacéncia e Novo Estoque.

Além disso, a CBRE estd envolvida em diversas transacdes de
renegociacdo de contratos de locacdo e de venda no mercado, o
que faz com que tenha a sensibilidade de seu comportamento. Este
conhecimento prévio possibilita uma tomada de decisGo mais
eficaz, ganhando forca na negociac@o com locatérios profissionais
e/ou seus representantes

Asset Management Department

Consultoria em tO d a S a S

fre ntes do mercado
+ 370 MM

de m? visitados anualmente

+ 90%

dos proprietarios e
locatarios conhecidos

+ 550 mil

m? locados em 2017

CBRE é

REFERENCIA

NO MERCADO
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2. PROPOSTA DE TRABALHO

iii. Comercial (“Revis@o” e “Renovacéo”)

Vantagens da renegociacéo profissional CBRE

* Informagbes de mercado/monitoramento de mercado: o locatdrio pode tomar
valores em edificios concorrentes, a fim de se munir de informacées.

 Desgaste com locatério: a CBRE, como uma terceira parte, absorve eventuais
atritos decorrentes de renegociagées, o que gera menos desgaste do Locador,
perante seu Locatdrio;

§ paas . m
* Representatividade local: com uma equipe comercial local, a CBRE estd de = : ‘;:::::.:: o 088

prontidéo a atender qualquer demanda/reunido solicitada pelo Locatdrio, a : O ey e

L W AL VRSER BRRR rasn sl

qualquer momento. S

+ Sazondlidade de negociagdes: por vezes, proprietdrios encontram-se com
diversos contratos em periodo de revisGo/renovacdo ao mesmo tempo, o que
sobrecarrega e dispersa o foco da empresa.
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3. CONDICOES COMERCIAIS

HONORARIOS DE CONSULTORIA IMOBILIARIA

Pela prestagdo de servigos de Gestdo dos Coniratos de Locagéo, a CBRE serd remunerada conforme
honorério abaixo:

Gestdo de Contr ) ) .

1,3%, calculado sobre a receita mensal bruta. Para efeito de calculo néo é considerado
reembolso de despesas que o locatério venha a pagar ao proprietdrio.

Caso verifique-se uma oportunidade de renegociagéo de contrato visando um aumento no valor de locagéo,
a CBRE ird representar o Fundo na reviséo ou renovagéo em questé&o e, em caso de sucesso da negociagéo,
serd remunerada conforme honorério abaixo:

15% do aumento gerado calculado pelo periodo até a préxima negociagdo.
Revisdes e Renovogées* Caso o locatdrio solicite ao Fundo uma renegociagéo de contrato visando a redugéo no valor de locagéo, a

CBRE ird representar o Fundo na negociagdo em questdo e em caso de sucesso, ou seja, com a manutengdo
do locatdrio no imével, serd remunerada conforme honordrio abaixo:

0,75 do novo aluguel pactuado.

Os honorérios acima poderé&o ser pagos em até 12 parcelas mensais.

* Seréo calculados sobre o valor nominal, portanto sem considerar para efeito do calculo de honorério quaisquer periodos de caréncia ou descontos que
porventura sejam concedidos.
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3. OBSERVACOES GERAIS

Todos os honordrios acima dever&o ser pagos em até 5 (cinco) dias apds a apuracdo dos pagamentos do més, ou a conclusdo do trabalho, caracterizado
pela assinatura de documento que formalize a negociagdo realizada com o locatério;

O eventual auxilio de advogados que for necessdrio para resolver problemas com agées judiciais, propostas por qualquer das Partes, ndo estd incluso nesta
proposta. Se houver necessidade, esse servico poderd ser coordenado pela CBRE e executado por advogado especializado.

Caso alguma Revisdo Trianual do aluguel ou Renovacdo de Contrato seja encaminhada, por qualquer das Partes, para a via judicial, CBRE estard &
disposicdo durante todo o processo judicial para fornecer as informacdes que vierem a ser solicitadas, e caso seja do inferesse de vossos advogados, para
sermos o assistente do perito indicados pelo Locador. A CBRE fard jus aos honordrios acima previstos, por ocasido da concluséo do processo judicial,
levando-se em conta o novo aluguel que vier a ser estabelecido por sentenca judicial.

Aprovado o inicio da negociacdo de Revisdo Trianual de Aluguel ou de Renovacéo de Contrato, caso V.Sas. decidam paralisar a negociacdo em
andamento, por qualquer motivo, caberd & CBRE, a titulo de abort fee, o correspondente a 70% (setenta por cento) do honorério daquele servico, calculado
com base no preco pedido.

Caso o Locatério seja um cliente Corporativo da CBRE, visando evitar conflito de interesses, o departamento de Asset Management néo participard
diretamente das negociagdes. Mas trabalharemos junto a V.Sas. desempenhando um trabalho semelhante ao apresentado, fornecendo informacées e
andlises que sejam estratégicas para o sucesso da negociacdo, e participando das recomendacdes durante o processo. Para esses casos faremos jus a 75%
(setenta e cinco por cento) do honorério, condicionado ao sucesso na negociagéo, a titulo de indenizacéo pela informagéo de mercado fornecida na
estratégia do edificio.
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4. CONCLUSAO

Finalizando, esperamos que os termos desta proposta atendam &s expectativas
de V.Sas. e nos colocamos & disposicdo para quaisquer esclarecimentos que
se fizerem necessdrios.

PRAZO DE CONTRATAGCAO

Propomos um periodo de contratagdo de 36 (irinta e seis) meses, renovdvel . . . .
. : > o : Caso haja concordéncia com as condigdes propostas, solicitamos que este

aufomaticamente por igual periodo, salvo comunicagdo por escrito de documento seja assinado.

qualquer das Partes, com 90 (noventa) dias de antecedéncia, sobre o

término do periodo de contratagé@o.

Atenciosamente,

EXCLUSIVIDADE

Para os trabalhos propostos a CBRE terd a exclusividade durante o periodo
da contratagdo.

VALIDADE DA PROPOSTA g Vimsig = //3 Mé C—j

Esta proposta é valida por 90 (noventa) dias. —  WdlterCardoso : [——r
Presidente - CBRE Vice Presidente - CBRE

COMPLIANCE

A execucdo dos servigos oferfados pela CBRE estd condicionada &
aprovacdo da presente proposta pelo departamento de Compliance da
CBRE, aprovacdo a qual serd realizada mediante andlise de documentacdo
e ficha cadastral anexas a esta proposta. Caso a efetivacdo da proposta ndo
seja aprovada, a presente contratacdo serd cancelada e nenhum servico
serd executado. Valores, caso eventualmente pagos adiantadamente &
CBRE, serdo integralmente devolvidos sem qualquer direito & indenizacdo
para qualquer uma das partes.
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COMPLIANCE

Programa global que assegura um ambiente livre de assédio, ético e respeitoso;

Treinamentos especificos como: Anticorrupcdo, Combate & Lavagem de Dinheiro e Auditoria Juridica de Clientes,

Conflito de Interesses, Privacidade de Drudos, Confidencialidade, Local de Trabalho Livre de Assédio, Antirretaliagéo,
Investigacdes de M& Conduta Juridica e Etica.

WORLD’S MOST ™

ETHICAL
| COMPANIES"

| WWW.ETHISPHERE.COM

Vou have o rmeponsibility to speet mpt

CBRE Ethics HelplLine
$ 800.799.6523

cBRE =




PERFORMANCE BRASIL 2018

480.954 m? de escritérios locados

444.558 m? de Ind. Park / SAP locados

105.000 m? de escritérios comercializados - venda

576.541 m?2 em transacdes de venda de terrenos

199.000 m? em projetos gerenciados

11,6 milhdes de m? em facilities

5,7 milhées de m2 em building consultancy

3 milhdes de m? em gerenciamento de propriedades

1,6 milhdes de m?2 em galpdes logisticos e industriais avaliados

2 milhdes de m? em escritérios avaliados

2,1 milhdes de m2 de ABL (Area Bruta Locavel) analisados em shopping centers
2,6 milhées de m?

R$ 917 milhdes em transagbes realizadas de vendas de investimento

R$ 3,2 bilhées em contratados de locagdo (valor do aluguel x 5 anos)




