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| Resumo executivo

Caracteristicas gerais

Tipo de trabalho:

Avaliagdo imobiliaria

Objeto:

Conjuntos 51 e 52 do Edificio The One

Endereco:

Rua Ministro Jesuino Cardoso, 454 -Vila Olimpia - Sdo Paulo/SP

Finalidade:

Determinacao do valor de mercado para venda

Resumo de areas

Area privativa total *:

540,10 m?

Area BOMA total **);

613,39 m?

(*) Conforme somatdria das matriculas e quadro de areas fornecido.

(**) Conforme quadro de areas fornecido.

Opinido de valor - Data base: Outubro de 2020

Valor de mercado para venda

R$ 13.500.000,00
(Treze milhdes e quinhentos mil Reais)

Obs.1: Este valor estd baseado no fato de que ndo haja restricdes impeditivas a comercializagdo da propriedade, ou seja, a inexisténcia de
dividas, matriculas sem contesta¢des judiciais, irregularidades construtivas ou tributérias, passivos ambientais, entre outros.

Obs.o: Incertezas do mercado - COVID-19 (novo coronavirus)

O surto do COVID-19 (novo coronavirus), declarado pela Organizagdo Mundial da Saide como uma “Pandemia Global” em 11 de margo
de 2020, impactou os mercados financeiros globais. O surto de COVID-19 é uma situagdo em evolugdo com efeitos no mercado financeiro
e imobilidrio atualmente desconhecidos. O impacto sera causado pela escala e longevidade da pandemia.

Aatividade de mercado, o que significa transagdes e evidéncias de mercado desde a pandemia, é limitada. O leitor é alertado e lembrado
que a avaliagdo é baseada nas informagdes disponiveis para n6s na data da avaliagdo, e as conclusdes apresentadas sdo apenas na data
efetiva indicada. E dificil prever os efeitos a curto e longo prazo que a pandemia pode ter sobre os valores do capital

COPYRIGHT © JONES LANG LASALLE IP, INC. 2020. All Rights Reserved 3/31



Patria Edificios Corporativos FlI
Relatdrioc deAvaliacae\imobiliaria conjuntos 51 e 52 do Edificio The One

I Introducao

Il.1 Consideracoes gerais

Conforme nossa proposta de prestacdo de servicos técnicos de avaliacdo imobiliaria, a JLL
apresenta as conclusdes referente aos conjuntos 51 e 52 do Edificio The One, localizado em S&o
Paulo e pertencentes ao Patria Edificios Corporativos FIl, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
30.048.651/0001-12, representado por sua administradora, Modal Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., sociedade limitada, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Praia do Botafogo, 501 - Bloco 1, 5° andar, sala 501, CEP 22250-911, inscrita no
CNPJ/MF sob 0 n°05.389.174/0001-01.

Todas as analises foram baseadas em informagdes atuais com relagdo a oferta e demanda, as quais
sdo devidamente tratadas em bases estatisticas e em engenharia financeira especifica para o
mercado imobiliario.

11.2 Objetivo

O objetivo deste trabalho é apurar o valor de mercado para venda do imével.

Assume-se como conceito de Valor de Mercado a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem numa data de referéncia dentro das condi¢des do
mercado vigente.

11.3 Metodologia

Para a avaliacdo da propriedade a JLL utilizou os métodos de avaliacdo conhecidos como
“Comparativo de Dados de Mercado” e de “Capitalizacdo da Renda”, através do Fluxo de Caixa
Descontado.

Os trabalhos foram pautados pelas determinagdes da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT e pelas recomendagbes do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia -
IBAPE/SP.

1.3.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneizagdo) dos
atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra, no qual é admitida “a priori” a
validade da existéncia de rela¢des fixas entre os atributos especificos e os respectivos precos.
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Para isso sao considerados fatores de localizacao, padrdao construtivo, idade e estado de
conservacao, entre outros, que reflitam em termos relativos o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal.

Os valores de mercado sdo identificados considerando os imdéveis como disponiveis no mercado
aberto. Esta andlise deve ser realizada de forma bastante critica, tanto em termos de valores de
venda, quanto em termos de valores de locacdo, possibilitando o fornecimento de subsidios
comerciais para a contratante.

I1.3.2 Método de capitalizacao da renda - fluxo de caixa descontado (FCD)

O Fluxo de Caixa Descontado (Discounted Cash Flow) é utilizado na avaliagdo de empreendimentos
de base imobiliaria, projetando-se a receita liquida a ser auferida pela propriedade para um
horizonte que se entenda o mais adequado.

Todas as premissas baseiam-se na andlise historica e atual de desempenho do empreendimento,
sendo verificado o comportamento da receita liquida projetada pela viabilizagdo de cenarios
distintos (conservador, normal e otimista), além da analise de sensibilidade através de suposi¢Ges
de variagdo quantitativa ou qualitativa das premissas.

Através deste método foi determinado o valor do imdvel sob a 6tica de investimento, tendo como
base a operacao atual.

1.4 LimitagOes e assuncoes

Trazemos a sua atencdo, antecipadamente, que a seguinte lista de limitacOes e assuncdes
acompanha nossos laudos:

1 - Presume-se bom titulo de propriedade aquele sem 6nus. A JLL ndo realiza averiguagdes
profundas na documentacdo do imével e a avaliagdo ndo tem a finalidade de confirmar
titulo de propriedade.

2 Presume-se que informacdes fornecidas pela contratante sao corretas e a JLL assume que
sejam verdadeiras e precisas. A JLL ndo realiza medi¢des no imével. Na falta de informacGes
exatas, sao feitas estimativas e a JLL reserva-se o direito de rever a avaliagao caso haja
comprovacao de erro ou engano na informacgao cedida pela contratante.

3 A JLL ndo realiza estudos de engenharia no solo, nas estruturas e nos equipamentos, que
sdo presumidas como boas, a ndo ser quando mencionado o contrario.

4 Nao foram realizados estudos ambientais no solo e nos materiais de constru¢do para
averiguar ou ndo a presenca de substancias prejudiciais a salde, a estrutura do imével ou
ao meio ambiente. A JLL ndo possui know-how sobre assuntos que afetem o meio ambiente
ou saude e os valores reportados ignoram estes aspectos.

5 Presume-se que a propriedade estd com as devidas licencas e laudos para seu
funcionamento em conformidade com a lei.
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6 A JLL ndo presta qualquer assessoria juridica e/ ou fiscal e, portanto ndo realiza qualquer
diligéncia técnica com relagdo ao imovel e seus proprietarios.

7 As avaliacoes refletem o entendimento da JLL sobre as condi¢des dos ocupantes nas
avaliagGes, contudo, a JLL ndo efetua pesquisa em relagdo a situagdo financeira dos atuais
ocupantes do imovel. Quando a propriedade avaliada envolver atividades de locagdo, a JLL
presume que os locatarios estdo aptos a cumprirem com as obrigacdes financeiras em
relagdo a locagdo bem como que ndo existem atrasos de pagamentos ou descumprimento
contratual.

8 Esta avaliagdo é elaborada de acordo com as normas da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT - NBR14653 - Avaliagdo de Bens - Parte 1 Procedimentos gerais; Parte 2
Imdveis Urbanos e Parte 4 Empreendimentos, assim como as recomendagdes do Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP e as instru¢oes da
Comissao de Valores Mobiliarios - CVM n° 472, Anexo |, de 31 de outubro de 2008.

9 No caso de avaliagdo do valor de locagdo, o valor informado considera valida a premissa de
que todas as benfeitorias realizadas no imdvel por parte da locataria ficam definitivamente
incorporadas ao imével.

10 No caso de avaliacdo do valor de venda, o valor informado representa o preco mais provavel
pelo qual o ativo seria vendido, caso exposto ao mercado na data de avaliagao, sob a melhor
estratégia de comercializagao.

11 Informacoes de terceiros sao colhidas com o devido cuidado, mas a JLL ndo garante a sua
veracidade.

12 Informacoes de planejamento urbano sdo obtidas, quando possivel, verbalmente através de
consulta as autoridades locais responsaveis, porém quando houver necessidade de
comprovagao, a JLL recomenda que tal confirmacdo seja obtida através de advogados
especializados contratados pela contratante, notadamente para dar parecer: (a)se a
posicdo do imével estad devidamente descrita no relatério; (b) se a propriedade esta livre de
onus de qualquer natureza; (c) se nao existe qualquer outra questdo regulamentar
relevante.

13 A JLL ndo tem como prever alterag¢Ges sUbitas no mercado que possam afetar a liquidez do
imdvel, bem como alterar os valores de locagdo e venda obtidos na avaliagdo, desta forma,
os valores devem ser revistos sempre que as mesmas ocorrerem.

14 Considera-se, para fins de avaliacdo, que o imdvel ndo possui comprometimentos de
nenhuma natureza (técnicos, documentais, licengas, etc.) possam impossibilitar ou
interferir no processo de comercializagdo. A avaliagdo da JLL é elaborada tendo por base
que o empreendimento (e qualquer trabalho em andamento) esta em conformidade com
todas as leis e regulamentos aplicaveis, seja de natureza municipal, estadual ou federal ou
outros regulamentos relevantes, normas relacionados ao corpo de bombeiros,
acessibilidade e uso por deficientes fisicos e medidas de controle de satde e seguranca nas
areas de trabalho. A JLL reserva-se o direito de rever a avaliacdo caso venha a ser
identificado algo que afete o potencial de venda do imoével.
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15 Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de sucessos
futuros. Projecdes sdao opinides na data da avaliagdo e a JLL ndo assume responsabilidade
por mudancas de comportamento do mercado. A analise contida no Relatério Final é
temporal e conjuntural, sendo valida na data da entrega do referido relatério, sendo certo
que a JLL ndo assume responsabilidade por mudancgas de comportamento do mercado e a
utilizacdo de novas tecnologias e método/critério de avaliagdo.

16 Para que ndo paire dlvidas, a contratante reconhece que ndo serd considerado
descumprimento contratual ou ainda inadimpléncia o ndo atendimento por parte da JLL de
solicitacdo de alteragdes feitas pela contratante no Relatério Final, uma vez que se trata de
atividade profissional de carater imparcial e isento, pautado em normas técnicas, devendo
tal relatdrio ser recebido e aceito como apresentado.

17 O Relatério Final é dirigido a contratante nomeada no Quadro Resumo e a JLL ndo tem
obrigacoes e/ou responsabilidades perante terceiros que assumam posi¢oes e decisdes com
base no referido relatério. A contratante ndo deve se basear exclusivamente nas
informacgdes contidas neste documento para tomada de decisdo de investimento, devendo
considerar todas as informagdes e riscos descritos no relatério, bem como aspectos diversos
que fogem a esta andlise técnica. Este trabalho ndo podera ser publicado no todo ou em
parte, exceto se previamente autorizado pela JLL e desde que identificada a fonte.

18 A avaliagao e/ou estudo ndo constitui, em todo ou em parte, solicitacao ou oferta para a
compra de quaisquer valores mobiliarios, e em hipdtese alguma deve ser considerado como
um guia de investimentos ou orientagao financeira.

19 A JLL declara nesta data ndo ter conhecimento de qualquer fato que possa caracterizar
conflito de interesse em decorréncia de interesse presente ou futuro, de seus avaliadores
e/ou seus familiares nos imdveis avaliados.

20 A JLL declara nesta data ndo possuir interesse na aquisi¢ao de cotas do fundo ou do ativo
relacionado ao presente trabalho.

21 A JLL declara que ndo mantém relacdo de trabalho ou subordinagdo com as empresas
controladas e/ou controladoras da contratante, bem como poderd prestar servicos de
avaliagdo e consultoria de imoéveis a outros fundos, incluindo FllI (fundos de investimento
imobiliario) administrados pelo contratante, o que em hipdtese alguma configurara
qualquer conflito de interesses entre as partes.

22 De acordo e em conformidade com as instru¢des da Comissao de Valores Mobiliarios - CYM
n°® 472, de 31 de outubro de 2008 e CVM n°® 516, de 29 de dezembro de 2011, a contratante
podera anexar o relatério final em seu respectivo prospecto de oferta publica de distribuicdo
primaria de cotas, desde que a divulgacao do relatério seja na sua integra e identificadas a
data e a autoria.
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Il Caracteristicas da regidao

= Localizagdo do imdvel:
Sao Paulo/SP

Rua Ministro Jesuino Cardoso, 454 - Edificio The One - Vila Olimpia -

= Ocupacgdo circunvizinha:

Uso misto, com a presenga dos usos comerciais, de servigos,

shopping centers, faculdades, hotéis e residenciais multifamiliares

m Infraestrutura:

Redes de energia elétrica, agua, gas, esgoto, telefonia, coleta de lixo,

entrega postal, iluminagdo publica e pavimentacdo asfaltica

= Transporte publico:

Linhas de 6nibus municipais e intermunicipais e estagdo de trem Vila

Olimpia (Linha 9 - Esmeralda da CPTM) a 1,1 km da propriedade

= Acessos:

Avenida Brigadeiro Faria Lima e Rua Ramos Batista
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\V Caracteristicas da propriedade

IV.1Terreno

s Area: 4.400,00 m?

= Topografia: Plana

= Formato / configuragao: Regular / Retangular
s Testada: 44 metros

Nota: A adrea de terreno extraida das matriculas e testada extraida do IPTU

IV.2 Construcgoes

= Area privativa (m?) * 5° andar Conjunto 51 220,35 m?
5° andar Conjunto 52 319,75 m?
Total: 540,10 m?

= Area BOMA (m?) *» 5° andar Conjunto 51 250,48 m?
5° andar Conjunto 52 362,91 m?
Total: 613,39 m?

s Tipo: Conjuntos de escritorios
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Pavimentos do edificio:

5 subsolos de estacionamento e areas técnicas; térreo com

|
administracdo, recepcao e hall principal com catracas de acesso;
mezanino técnico, 1° ao 7° pavimento tipo de lajes corporativas, 8°
e 9° pavimentos duplex

m Estrutura: Concreto armado e laje alveolar

s Fechamentos laterais: Alvenaria e vidros

m Acabamentos externos:  Fachada em pele de vidro e caixilhos de ago anodizado, ou similar

= Pédireito: Aproximadamente 2,80 metros nos conjuntos comerciais

= Padrdo construtivo: Alto

= Classificagdo do edificio: “A” conforme padr&es estipulados pela JLL

= Arcondicionado: Central VRV

Elevadores:

5 elevadores sociais da marca Atlas Schindler com capacidade para
20 pessoas ou 1500 kg

2 elevadores de carga da marca Atlas Schindler

Idade aparente:

8 anos

Estado de conservacao:

Entre novo e regular (b)

(*) As areas privativas estdo de acordo com a somatéria das matriculas 182.786 e 182.787

(**

e - - I l | P - - P
UNIDADE 01 | I_ J_ J_ J_ J_ J UNIDADE 04
L ] 1]
| L | Bl A
UNIDADE 02 UNIDADE 03
¥W. - = | = - - = "J_
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) As dreas BOMA estdo de acordo com quadro de areas fornecido pelo cliente.
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Implantacao

s Acabamentos internos: Pisos: Piso elevado nos pavimentos tipo com revestimento
em carpete, porcelanato nas areas molhadas, e
marmore nas areas comuns

Paredes: Alvenaria com pintura e porcelanato nas areas
molhadas
Forros: Gesso ou painéis termoacusticos

Esquadrias: Ago anodizado

Fachada
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Acesso de pedestres Hall do 5° andar

Recepcdo Copa

Area de espera Sala de reunidao

Sala de reunido Sala de reunido
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Area corporativa

Terrago Conjunto de sanitério
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VI Aspectos legais

Vl.1Legislacao

m  Zoneamento

s Lei Lein°16.402 de 2016
Lei n°16.050 de 2014

m Zona: ZM - Zona Mista
PA - Perimetro de qualificagdo ambiental
MA - Macroarea de Urbanizagdo Consolidada - MUC

Subprefeitura de Pinheiros

s Usos permitidos: Residencial todos exceto R2v-4 (conjunto residencial com
mais de 20.000 m? de rea construida computavel)

Nao residencial todos exceto nRa-6 (local de reunido ou de
eventos ambientalmente compativel: estabelecimentos
destinados a feira de exposi¢do ou show de natureza entre
outros)

Industrial todos enquadrado no Ind-l1b e nenhum
enquadrado no Ind-2

= Coeficiente de aproveitamento: 0,3 minimo /1,0 basico /2,0 maximo

= Taxade ocupacao: 85% para lotes até 500 m?

70% para lotes igual ou superior a 500 m?

Gabarito de altura: 28 metros

Obs.:  Para efeito de célculo, consideramos que a propriedade se encontra regularizada nos 6rgdos competentes com relagdo a
areas, uso e funcionamento.

Mapa de zoneamento
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VI.2 Matricula

= Cartorio: 4° Oficial de Registro de Imdveis de S3o Paulo

s N°dos registros: Conjunto 51-5°andar 182.786, datada de 3 de agosto de 2012

Conjunto 52 -5°andar 182.787, datada de 3 de agosto de 2012

m Datadascertiddes: 1dejulhode2020

= Proprietario: Dado suprimido de laudo publico em virtude de cldusula de
confidencialidade e relevancia estratégica da informagdo

= Areadeterreno:  4.400,00 m?

] Areas: Unidade $ Vagas
Terreno  Privativa Comum coberta Comum descoberta Total
51-5°andar 4.400,00 220,3500 215,8310 42,6100 478,7910 7
52-5%°andar  4.400,00  319,7500 310,1890 61,6820 691,6210 10
4.400,00 540,10 526,02 104,29 1.170,41 17

= FragOes ideais: Conjunto 51-5°andar 0,018086

Conjunto 52 -5°andar 0,026300

Total 0,044386

VI.3IPTU

= Inscricao municipal: Conjunto 51 -5°andar 299.028.0660-9

Conjunto 52 -5°andar 299.028.0661-7

s Contribuinte: Dado suprimido de laudo publico em virtude de clausula de
confidencialidade e relevancia estratégica da informagdo

m Testada: 44 metros
= Areadeterreno: 4.400,00 m?
= Areas construida: Conjunto 51-5°andar 437,00 m?

Conjunto 52 - 5° andar 630,00 m?

Total 1.067,00 m?

= Valores venais: Conjunto 51-5°andar R$2.144.670,00

Conjunto 52 -5°andar R$ 3.096.405,00

Total R$ 5.241.075,00

s IPTU:™ Conjunto 51-5°andar RS 36.248,70, ou RS 82,95/m? construido ao ano

Conjunto 52 -5°andar RS 54.331,60, ou RS 86,24/m? construido ao ano

(*) Para critério de avaliacdo consideramos o valor de IPTU por més (10 meses) de R$ 14,77/ m? BOMA resultante da somatdria dos
valores acima (RS 90.580,30), dividido pela area BOMA dos conjuntos, conforme quadro de areas fornecido (613,39 m? BOMA).
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V1.4 Contrato de locagao

Dado suprimido do laudo publico
em virtude de cldusula de
confidencialidade e relevancia
estratégica da informagédo

VI.5Quadro de areas dos conjuntos em analise

Conjunto Vagas Areas privativas(m?) Areas BOMA (m?) Areas carpete (m?)
51 7 220,35 250,48 197,63
319,75 362,91 297,03
Total 540,10 613,39 494,66
VI.6 Conclusoes

Utilizaremos em nossa avaliagdo a area privativa conforme descrito na matricula e quadro de areas
fornecidos pelo cliente e area BOMA constante do quadro de areas encaminhado, por tratarem-se
dos documentos que mais se aproximam da realidade da propriedade, conforme informado pelo
cliente.

Vale mencionar que o contrato de locacdo ndo especifica a area dos conjuntos.

Para efeito de calculo, consideramos que ndo haja restricGes impeditivas a comercializagdo da
propriedade, ou seja, a inexisténcia de dividas, matriculas sem contestacOes judiciais,
irregularidades construtivas ou tributarias, passivos ambientais, entre outros.
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VIIPanorama de mercado

VII.1 Oferta

= Locacdo: Média
Quantidade de elementos utilizados - 8
Faixa de areas BOMA - 620,35 a 7.498,78 m?

Faixa de precos pedidos - R$ 100/m? a R$ 190/m? BOMA por més

VIl.2 Demanda

s Locacao: Moderada. Novos negdcios vém sendo fechados. Nesse trimestre a JLL
registrou o dobro de transacdes do trimestre passado

VII.3 Desempenho e tendéncias de mercado

s Mercado atual: O mercado de escritérios de Sdo Paulo esteve favoravel ao ocupante
entre os anos de 2015 a 2017, devido ao grande estoque disponivel de
excelente qualidade, além dos novos produtos entregues na sua
maioria desocupados. Devido a essa alta disponibilidade, nos ultimos
anos, os inquilinos aproveitaram para renegociar seus contratos com
os proprietarios, solicitando descontos e subsidios de melhorias,
ocorrendo também um grande movimento de consolidacdo de espaco
e/ou mudanca de endereco (flight-to-quality).

Porém a partir do 2° semestre de 2019, esse cenario comecou a mudar,
nas regides prime de escritério. Iniciamos 2020 otimistas, com a menor
taxa de disponibilidade dos ultimos anos, 13,6% o que demonstrava
que o mercado de escritorios corporativos de Sdo Paulo estava
proximo do equilibrio entre proprietarios e inquilinos.

Entretanto, o mercado de escritérios também vem sendo impactado
pelo surto do COVID-19 (novo coronavirus), como pode ser observado
no grafico abaixo:
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Conseguimos observar através do grafico, que ao longo do 2° e 3°
trimestres de 2020, tivemos aumento na taxa de disponibilidade na
maior parte das regides pesquisadas, devido a devolugdes totais (saida
do edificio), parciais (redugdo de espago) e ainda entrega de novo
estoque parte ainda sem contratos de pré-locacao.

O mesmo pode-se ser visto com a taxa de vacancia que vinha
registrando queda nos Ultimos trimestres e agora esta em 19,4%,
0,4 p.p. a mais do que o 2° trimestre de 2020 e 2,9 p.p. a menos do que
0 3° trimestre de 2019.

As regiGes mais impactadas em numero de devolugdes sdo
Berrini/Chucri (28 devolugdes), Vila Olimpia (17 devolugdes) e JK (14
devolugdes), porém as duas ultimas se diferenciam da Berrini/Chucri,
pois as desocupacdes foram de dreas muito menores: média de 677 m?
para Vila Olimpia e 231 m? para JK.

Apesar do aumento da disponibilidade, a regido Vila Olimpia ainda
apresenta um quadro favoravel ao proprietario, com 19,8 mil m? de
estoque de alto padrdo A e AA, disponivel para locagao, representando
9% do estoque total disponivel, estando abaixo da média entre as
regides pesquisadas de 17,2%.

O mesmo acontece com a regido Faria Lima, com 45,3 m? de estoque
de alto padrdo A e AA, disponivel para locagao, representando 9% do
estoque total disponivel.

Taxa de disponibilidade (%)

MARGINAL UL | 7Y 53 il
CHAC SANTO ANTGNIO - | '57) 67,5 mil m*
ALPHAVILLE 134 mil m*
BERRINVCHUCRI 200 mil m*
BARRAFUNDA [ ;Y 54 mil m*
MARGINAL CENTRAL NN T 46,8 mil m*
PAULISTA 23 mil m*
moevs [T 2,2 mil m?
MARGINAL NORTE - [N 3.7 mil m*
vita otive T 19,8 mil m*
Faria L T 45,3 mil m*
JARDINS 2,4 milm*
K 7 mil m*
A EE 1,2 mil m?
CENTRO [ 619m*

Favoravel
inquilino

Neutro

Favoravel
proprietario
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Observamos também estabilidade nos precos pedidos comparando o
2° e 3° trimestres de 2020, porém demonstrando queda de 3,6% em
relacdao ao 3° trimestre de 2019.

Em reuni3o realizada em 16 de setembro de 2020, o Comité de Politica
Monetaria do Banco Central do Brasil (COPOM) decidiu por
unanimidade manter a taxa basica de juros SELIC em 2,00% a.a., é a
taxa de referéncia mais baixa desde 1999, quando o nivel de precos no
Brasil passou a ser controlado pelo regime de metas de inflagdo.

Economistas consideram bastante coerente essa manutengdo devido
ao cenario atual de pandemia da Covid-19, e economia com
recuperagao ainda incerta em velocidade e intensidade, sendo
desigual entre os setores, 0 que prescreve uma politica monetaria mais
estimulativa.

Além disso, o Banco Central, continua condicionando, a politica cortes
de juros a manutencdo de reformas no Congresso, que contenham
gastos, e aos esforcos do préprio Planalto em preservar o teto
constitucional erguido em 2017, para ajudar a conter o endividamento
federal. Vale mencionar que por circunstancias da crise, s6 neste ano,
a divida publica brasileira deve saltar da casa dos 85% do PIB as
redondezas dos 100%.

m Perspectivas futuras:  Como principais tendéncias temos, o aumento da taxa de vacancia e
disponibilidade, devido a entrega de 164,5 mil m? de novo estoque
ainda esperados para 2020, além de devolucOes totais (saida do
edificio) e parciais (reducdo de espaco) em negociagao.

Ha ainda perspectiva de queda nos precos pedidos e absorcado liquida
negativa.
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VIl Avaliacao

VIII.1 Introducao

Os valores da propriedade foram obtidos através de nossas interpretagdes, baseados na experiéncia
de mercado e tendéncias da regido. Os métodos utilizados foram:

1- Comparativo de dados de mercado para aproximagao do valor de locagdo do imdvel; e

2- Capitalizagdo da renda através do fluxo de caixa descontado para aproximagdo do valor de
mercado para venda do imével.

VIIl.2 Método comparativo direto - locagdo de escritorios

Uma forma de aferir o valor de locacdo aplicavel ao imével é a comparagdo de suas caracteristicas
com amostras semelhantes. Foram analisados 8 elementos apresentados a seguir:

Area privativa  Area BOMA

Edificio (m?) (m?)

Endereco

Andar/ Conj./ Sala Vagas

¢l
1 VeraCruzll 4285 / Rua Elvira Ferraz, 68 6° andar 1.800,52 42
- Avenida Engenheiro Luis Carlos  Conj. 1101, 1102, 1201,
2 Berrini One Berrini, 105 1801 e 2001 2.765,57 3.084,72 75
Avenida Engenheiro Luis Carlos  Conjs. 72, 101, 152,
3 Thera Corporate Berrini, 105 112,121,122 151 6.583,00 7.498,78 207
FLFC - Faria Lima Avenida Brigadeiro Faria Lima .
4 . ’ 102 1,74 2
Financial Center 3400 Conj 10 % 6
5 TheOne FariaLima 4R5Lf Ministro Jesuino Cardoso, Conj701e702 620,35 fiinf.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, Conj 201,401, 1101 e
6  F.L.Corporate 4300 501 4.660,39 126
. Avenida Presidente Juscelino Conj 202,701, 1201,
7 International Plazall Kubitschek, 1327 1301, 1001 e 1101 4.329,93 110
8  PracaFariaLima Avenida Brigadeiro FariaLima, o . 1.130,08 34
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Precos pedidos

Edificio LY
Valor total  Unitario
1 VeraCruzll RS 324.094 R$ 180
2 BerriniOne RS 364.054 R$ 118
3 Thera Corporate RS 899.854 R$ 120
o T i g
5 TheOneFariaLima  R$86.849 R$ 140
6 F.L.Corporate RS 750.039 RS 161
7 International Plazall RS 432.993 R$ 100
8 Praga FariaLima R$ 169.512 R$ 150

Condicao de
negociacao
Fator Unitario
oferta ajustado
0,90 R$ 162
0,90 RS 106
0,90 RS 108
0,90 RS 171
0,90 R$ 126
0,90 RS 145
0,90 RS 90
0,90 R$ 135

Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta

Oferta

Fonte de Informacao

Imobilidria Nome
Frec Patricia
CSHG e outros Diogo
Barzel Carla
JLL Julia Polli
Rio Bravo Alexandre
Hersil Sueli
Sdo Joaquim Luiz
Frec Patricia

A seguir, apresentamos os elementos pesquisados e fotos ilustrativas:

Amostra 4

Amostra 2

Amostra 5
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2196-7605
3701-8654
4301-0000
3043-6933
3509-6641
3841-9855
3841-9987

5412-7629

Amostra 6
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Através da homogeneizacdo dos elementos pesquisados obtivemos os seguintes resultados:

Homogeneizagdo

Edificio T idade, Fator total h‘;::‘;rg‘ savnael:;o
Padrao conserv.
1 Vera Cruz |l 0,90 0,95 0,97 0,83 RS 134,65 RS 134,65
2 Berrini One 1,10 1,00 0,98 1,08 RS 114,62 RS 114,62
3 Thera Corporate 1,10 0,95 0,98 1,03 R$ 110,72 R$ 110,72
4 FLFC - Faria Lima Financial Center 0,80 0,95 1,11 0,84 RS 143,70 RS 143,70
5 The One Faria Lima 1,00 1,00 1,00 1,00 RS 126,00 RS 126,00
6 F.L. Corporate 0,90 0,95 0,99 0,85 RS 122,64 RS 122,64
7 International Plaza Il 0,80 1,06 1,04 0,88 R$ 79,32
8 Praca Faria Lima 0,90 0,95 0,98 0,84 RS 113,24 RS 113,24
Média aritmética R$ 118,11 p/m?
Limite inferior -30% R$ 86,56 p/m?
Limite superior 30% R$ 160,75 p/m?
Valor minimo RS 68.000,00
Valor mdximo RS 84.000,00

Unitario BOMA adotado R$ 124,00 p/m?

A analise resultou numa faixa de valores entre RS 79,32/ m? e RS 143,70/ m?, com média saneada de
RS 123,65/ m?, apds ser eliminada a amostra 7 por extrapolar o limite minimo de ajuste, que,
aplicada a area BOMA de 613,39 m?, conduz ao valor de locacdo arredondado de R$ 76.000,00
mensais.

Em nossa analise pelo Método da Renda, iremos considerar o valor de locagdo unitario arredondado
de RS 124/ m?2 BOMA.

VIII.3 Método da renda - fluxo de caixa descontado

No método da renda determinamos o valor de venda para investidores, tendo como premissas os
valores do contrato de locacdo em vigor e de locacdo aferido anteriormente pelo método
comparativo, aplicados a taxas de retorno compativeis com o mercado local.
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VIIL3.1 Premissas
[ PREMISSAS - DCF-EDIFICIO THEONE-OUTUBRO/2020 |

Imovel: Edificio The One - conjuntos 51 e 52
Regido: Vila Olimpia / Sdo Paulo

Tipo: Office

Classe: A

Data-base Outubro-20

Prazo de anilise 10 anos

Area locavel - BOMA (m?) 613,39 Base: Quadro de dreas

Investimentos

Fundo de reposicao de ativo Valor total Valor p/m2 BOMA
5,0% do custo de condominio ™
Previsdo (RS 655,43) (R$ 1,07)

Més inicial

ago-2017 5anos apds a entrega da obra

*) Baseado no valor de condominio fornecido pelo cliente

Entrega da obra

ago-2012
. Area Aluguel Inicio Término . . Caréncia
Unidade BOMA (m?) Aluguel atual R$/m? contrato  contrato Revisional -

Locatario

Dado suprimido do laudo ptblico
em virtude de cldusula de
confidencialidade e relevdncia
estratégica da informagdo

Novos contratos de locacao
Valor de locagdo (mercado) RS 124,00 Base: Comparativo direto de dados de mercado

Nota: Valor de mercado por m? de drea BOMA.

Prazo de contrato 5 anos
Revisional 3 anos
Crescimento real do valor de aluguel 1,5% aoano
Caréncia 3 meses
Tempo de absorcgo ™ 6 meses

Nota:  Ponderado através probabilidade de 50% do atual inquilino permanecer no edificio

Inadimpléncia

0,0% sobre receitas de locagao

IPTU
Imposto a pagar

Condominio
Condominio a pagar

Despesas

Valortotal  Valor p/m? BOMA
(R$9.058,03) (RS 14,77) Base: IPTUs 2020 fornecidos pelo cliente.

Valortotal  Valor p/m? BOMA
(R$13.108,60) (RS$21,37) Base: Tabela fornecida pelo cliente.

Perpetuidade
Terminal Cap Rate
Comissdo de venda

Taxa de desconto

Taxas
7,00 % aoano
3,00%
7,25% aoano
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VIIL3.2 Fluxo de caixa

O fluxo de caixa foi realizado com base mensal. Apresentamos a seguir o resumo anual:

Dado suprimido do laudo publico
em virtude de cldusula de
confidencialidade e relevancia
estratégica da informagdo

Com base nas premissas acima e, partindo-se de uma taxa de desconto da ordem de 7,25% ao ano e um cap rate de 7,00%, obtivemos como resultado o valor
residual arredondado de R$ 13.500.000,00 para o imovel, ou seja, R$ 22.008,84/ m? BOMA.
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VIII.3.3 Analise de sensibilidade

Realizamos uma andlise de sensibilidade variando a taxa de desconto e o exit cap rate, duas das
premissas que mais influenciam nos resultados do fluxo de caixa, gerando os seguintes valores
unitarios de venda para o empreendimento:

Taxa de desconto (anual)

5,00% R$ 19.100.000 R$ 17.700.000 RS 16.400.000 RS 15.200.000 R$ 14.200.000
6,00% R$ 17.000.000 R$ 15.800.000 RS 14.700.000 RS 13.700.000 R$ 12.800.000
7,00% RS 15.600.000 RS 14.500.000 R$ 13.500.000 R$ 12.600.000 R$ 11.800.000
8,00% RS 14.500.000 R$ 13.500.000 R$ 12.600.000 R$ 11.800.000 R$ 11.000.000
9,00% RS 13.600.000 R$ 12.700.000 R$ 11.900.000 R$ 11.100.000 R$ 10.400.000
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IX Especificacao da avaliacao

De acordo com os procedimentos empregados na execu¢ao do presente trabalho e nos resultados
obtidos, identificamos nos quadros a seguir o enquadramento alcangado quanto a fundamentacdo e a
precisdo, conforme estabelecido na Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP:2011 e na NBR
14653 -4.

IX.1Grau de fundamentagao para o método comparativo direto

Tratamento por fatores - Método Comparativo Locacgdo escritorio
Item Descricao dos requisitos Pontuagdo

1 Caracterizagdo do imdvel avaliando 3 pontos

2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados 2 pontos

3 Identificacao dos dados de mercado 3 pontos

4 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores 2 pontos
Pontuacao total 10 pontos
Enquadramento alcancado Grau ll

Nesta analise foi alcangado o Grau de Fundamentacao II.

IX.2 Grau de precisdo para o método comparativo direto

Item Descricao dos Requisitos Locacao

1 Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa <30%

Enquadramento Alcangado Grau lll

Nesta analise foi alcancado o Grau de Precisao lll.
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IX.3 Grau de fundamentacao para o fluxo de caixa descontado

Identificagdo de valor

Descrigao dos requisitos Pontuagao
1 Analise operacional do empreendimento 1 ponto
2 Analise das séries histéricas do empreendimento 2 pontos
3 Analise setorial e diagnostico de mercado 1 ponto
4 Taxas de desconto 1 ponto
5 Escolha do modelo 1 ponto
6 Estrutura basica do fluxo de caixa 3 pontos
7 Cenarios fundamentados 1 ponto
8 Andlise de sensibilidade 2 pontos
9 Analise de risco 1 ponto

Pontuagao total 13 pontos

Enquadramento alcancado Graull

Nesta analise foi alcangcado o Grau de Fundamentacgao I, pois devido a tipologia do imdvel, néo foi
possivel atingir alguns itens de pontuacdo da tabela acima para determinagdo do Grau |l e o modelo de
fluxo de caixa necessario para estabelecer um resultado confiavel para este caso é menos complexo
que um empreendimento com fins de exploracdo comercial ou de servicos, como por exemplo
shoppings centers, hotéis etc.
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X Opiniao de valor

Entendemos que o valor de mercado aplicavel a propriedade, em outubro de 2020, seja:

Obs..: Este valor esta baseado no fato de que néo haja restricdes impeditivas a comercializagdo da propriedade, ou seja, a inexisténcia de
dividas, matriculas sem contestag¢des judiciais, irregularidades construtivas ou tributdrias, passivos ambientais, entre outros.

Obs..: Incertezas do mercado - COVID-19 (novo coronavirus)

0 surto do COVID-19 (novo coronavirus), declarado pela Organizacdo Mundial da Satiide como uma “Pandemia Global” em 11 de margo de
2020, impactou os mercados financeiros globais. O surto de COVID-19 é uma situagdo em evolugdo com efeitos no mercado financeiro e
imobilidrio atualmente desconhecidos. O impacto sera causado pela escala e longevidade da pandemia.

Aatividade de mercado, o que significa transagdes e evidéncias de mercado desde a pandemia, é limitada. O leitor é alertado e lembrado que
a avaliagdo é baseada nas informagdes disponiveis para nds na data da avaliagdo, e as conclusdes apresentadas sdo apenas na data efetiva
indicada. E dificil prever os efeitos a curto e longo prazo que a pandemia pode ter sobre os valores do capital
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Xl Encerramento

As informacGes contidas nesse relatério sdo para uso estrito e exclusivo da Contratante, ndo podendo
ser modificado, copiado, reproduzido ou divulgado sem a prévia autorizagdo por escrito da JLL, sendo
que o seu uso indevido estara sujeito a aplicagdo da legislacdo competente.

Atenciosamente,

Responsavel técnico:

Aw//{ ;pw .

/Magno Stipkovic
CAU n° A 25694-3
RICS n° 6384834
JLL

Participantes do projeto:

Daniela Marques Muniz

Sao Paulo, outubro de 2020.
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total de USS 6,8 bilhdes, gerenciou 409 milhdes de
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referentes a localizacdo, valores, tendéncias e outros,
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USS 145 bilhdes. Atualmente, conta com 300 escritdrios
corporativos, operagdes em mais de 80 paises e mais

de 80 mil funcionarios. No Brasil ha mais de 20 anos,

a JLL conta com uma equipe de 900 funcionarios e
oferece servigos de gestdo de projetos, design and build,
locagdo, compra e venda, avaliagdo, gerenciamento de
propriedades e gerenciamento de facilities. Atua nos
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www.jll.com

Jones Lang LaSalle

eficiente do mercado, trazemos os resultados mais
proximos dos valores fechados nas transacdes.
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