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Sao Paulo, 19 de julho de 2018.

FIPECQ - FUNDACAO DE PREVIDENCIA COMPLEMENTAR DOS EMPREGADOS OU SERVIDORES DA
FINEP, DO IPEA, DO CNPQ, DO INPE E DO INPA.

At. Sr. Laércio Barbosa de Melo

SCN Quadra 01, Bloco D, Sala 118 a 120, Ed. Veja

Brasilia/ DF

Ref.: Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria do Centro Empresarial Varig / Escritério (sala) localizado
na SCN - Quadra 4, Bloco B, Conj. 404 - Brasilia/DF.

Prezados Senhores,

Em atencao a solicitagdo de V.Sas. e conforme acordado em documento firmado entre as partes, a Cushman
& Wakefield, tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria para identificar o valor de
mercado para venda e valor de mercado para locagdo do imoével em referéncia, para fins de tomada de deciséao
interna e oferecer um panorama geral do mercado de escritério de Brasilia, apresentando as principais
estatisticas e informacgdes do setor imobiliario.

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

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria contém 102 paginas e destinar-se-a Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante. A publicagédo ou divulgacdo deste Laudo Completo de
Avaliagcao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagao formal por escrito da empresa emissora, Cushman &
Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
nenhuma hipétese a divulgagdo ou publicacdo parcial. Ainda na reproducao de qualquer informacao, a fonte
devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagao de direitos autorais.

Da propriedade em estudo: trata-se do Conj. 404 do Centro Empresarial Varig, Escritorio (sala) localizado na
SCN - Quadra 4, Bloco B, Asa Norte, Brasilia/DF.

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COM PROVA DA DOCYOUSIGN



FIPECQ - FUNDACAO DE PREVIDENCIA Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

COMPLEMENTAR DOS EMPREGADOS OU S&o Paulo, SP 04571-100
SERVIDORES DA FINEP, DO IPEA, DO CNPQ, DO INPE Fone: +55 11 5501 5464
E DO INPA cushmanwakefield.com.br

De acordo com o que foi solicitado, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
Avaliagdo Imobiliaria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o imdével estd inserido, nas
especificagdes técnicas do imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos os seguintes valores para
o imovel, na data de 19 de julho de 2018, em:

CONCLUSAO DE VALORES

IMOVEL AREA (m?)  TIPO DE VALOR VALOR TOTAL VALORGALIN S

(R$/m?)
\E,R:qﬁlglo 604.86 Valor de mercado para venda  R$ 4.528.000,00 R$ 7.485,22
CONJ. 404 Privativa Valor de mercado para locagdo R$ 36.000,00 R$ 59,34

Este Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria, bem como as indicagbes de valores estéo sujeitos as premissas
e exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo, bem como certas
condigdes extraordinarias, hipotéticas e definicdes, descritas abaixo, se houver.

Premissas extraordinarias

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

= O Edificio Centro Empresarial Varig encontra-se em discussao judicial com a construtora do prédio, no
qual se apura a existéncia de eventuais vicios na construgcao do imovel. A discussao esta em tramite ha
aproximadamente 15 anos e recentemente iniciou-se um possivel acordo com o condominio e os
respectivos proprietarios a fim de ressarcir o dano suportado. Apesar de ainda ndo haver um valor exato,
estima-se que a causa ja tenha atigido o montante na casa de dezena de milhdes de reais (0 que podera
ser repartido entre o condominio e os proprietarios).

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situagdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagédo do cliente, simula
um fato que nao existe ou é desconhecido a data da avaliagao.

= Esta avaliagdo ndo possui premissas hipotéticas.
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COMPLEMENTAR DOS EMPREGADOS OU S&o Paulo, SP 04571-100
SERVIDORES DA FINEP, DO IPEA, DO CNPQ, DO INPE Fone: +55 11 5501 5464
E DO INPA cushmanwakefield.com.br

Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada do laudo completo que contém os textos,
fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

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

que se fagcam necessarios.
‘jet(w\ |JU.A4,

Atenciosamente,

Lucas Conte Thamires Angelin
Consultant - Office and Special Projects Consultant - Office and Special Projects
Cushman & Wakefield, Brazil Cushman & Wakefield, Brazil

|4 e, s

Rodrigo da Sia—" [ Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Manager - Office and Special Projects Valuer
Cushman & Wakefield, Brazil Director, Valuation & Advisory

Cushman & Wakefield, South America
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Iherme Yamauchi Bruno Suguimoto
#Analyst, Market Research & Business Coordinator, Market Research & Business
Intelligence Intelligence
Cushman & Wakefield, Brazil Cushman & Wakefield, Brazil

Jadson Affdrade
Manager, Market Research & Business Intelligence
Cushman & Wakefield, Brazil
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

A propriedade consiste de um conjunto situado em um edificio comercial composto por 2 subsolos, térreo e 14
pavimentos-tipo.

INFORMACOES BASICAS

Tipo de propriedade Imével Urbano, Comercial, Escritério (sala)

Nome da propriedade Centro Empresarial Varig w
Endereco SCN - Quadra 4, Bloco B, Brasilia/DF, 70714-020 \
Pais Brasil y Y
Tipo de relatério Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria A

Data do relatério 18/07/2018 u A

Data do valor 18/07/2018 B A N

Data da inspegao 25/04/2018 y A

o L Determinar o valor de mercado para venda
Objetivo da avaliagéo . )
Determinar o valor de mercado para locagao

Este Laudo Completo de Avaliagcao Imobiliaria foi contratado para fins de tomada de

Finalidade S
decisdo interna

Comparativo Direto de Dados de Mercado / Fluxo de Caixa Descontado, Comparativo
Direto de Dados de Mercado e Evolutivo

N° de controle cw / contrato AP-18-66032-900092a

PROPRIEDADE E HISTORICO RECENTE DO IMOVEL

EDIFICIO VARIG
Numero de contribuinte 46454721
Matricula 50898

Convengédo do Edificio Varig, Carta de Arrematacdo, processo n° 0260447-
16.2010.8.19.0001 e e-mail com dados de matricula n° 50898

Metodologias

Outros documentos recebidos

Cushman & Wakefield FIPECQ - FUNDAGAO DE PREVIDENCIA COMPLEMENTAR
DOS EMPREGADOS OU SERVIDORES DA FINEP, DO IPEA,
DO CNPQ, DO INPE E DO INPA | IV
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

DESCRIQAO DA PROPRIEDADE

TERRENO

- . Conjunto situado em um edificio comercial composto por 2 subsolos, térreo e 14

Descri¢cao da propriedade ) .

pavimentos-tipo

Tipo de propriedade Imovel Urbano, Comercial, Escritorio (sala)

Topografia Muito - Boa - sem Formato Irregular
Pog declividade ou plano 9

Nmero de prédios 1,00 Disponibilidade de utilidade publica 1 "oeSirutura - basica

y _disponivel

CONSTRUGOES
EDIFICIO VARIG - \
Tipo de Imovel Escritorio (sala) y \
Ocupagao Multiusuario
Estado de conservacao Regular
Numero de vagas 15,00
Coeficiente de estacionamento 40,32
Tipo de estacionamento Garagem subterranea
Area privativa (m?) 604,86
AREAS TOTAIS INFORMADAS/EXISTENTES | y

TIPO ~ AREA (m?) FONTE DA AREA

Privativa 604,86 “E-mail

Uso atual do imovel Comercial
Zoneamento 7Zona Urbana d0700njunto Tombado
Taxa de ocupacao 15,0% y

PRINCIPAIS PONTOS POSITIVOS E NEGATIVOS DA PROPRIEDADE

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES

= O edificio € um ponto de referéncia da regido, pela arquitetura e histérico de Brasilia;

= Esta localizado proximo a Esplanada dos Ministérios e ao Planalto Central; e

= Seu uso esta adequado a ocupagéao da regido, que se caracteriza por prédios de escritorios.
PONTOS FRACOS E AMEACAS

= O mercado imobilidrio encontra-se em desaquecimento, reflexo da desaceleragdo econémica do pais podendo
influenciar na liquidez do imével.

Cushman & Wakefield FIPECQ - FUNDAGAO DE PREVIDENCIA COMPLEMENTAR
DOS EMPREGADOS OU SERVIDORES DA FINEP, DO IPEA,
DO CNPQ, DO INPE E DO INPA | V
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

CONCLUSAO DE VALORES

EDIFICIO VARIG

R$ 4.528.000,00 (Quatro Milhdes Quinhentos e Vinte e Oito Mil
Reais)

Valor de mercado para locagao R$ 36.000,00 (Trinta e Seis Mil Reais) R$/m? 59,34

Valor de mercado para venda R$/m? 7.485,22

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE SEM ESC
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the: Google Earth Pr(Ejitado por Cushman & Wakefield.
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

FACHADA EDIFiCIO VARIG

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

FACHADA EDIFiCIO VARIG

Fonte: Cushman & Wakefield

HALL DE ACESSO AS SALAS

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

INTERIOR DA SALA 404, BLOCO B

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

INTERIOR DA SALA 404, BLOCO B

Fonte: Cushman & Wakefield

INTERIOR DA SALA 404, BLOCO B

Fonte: Cushman & Wakefield
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INTERIOR DA SALA 404, BLOCO B

Fonte: Cushman & Wakefield

INTERIOR DA SALA 404, BLOCO B

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

INTERIOR DA SALA 404, BLOCO B

Fonte: Cushman & Wakefield

INTERIOR DA SALA 404, BLOCO B A

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

INTERIOR DA SALA 404, BLOCO B

Fonte: Cushman & Wakefield

GARAGEM DO EDIFICIO VARIG

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield FIPECQ - FUNDAGAO DE PREVIDENCIA COMPLEMENTAR
DOS EMPREGADOS OU SERVIDORES DA FINEP, DO IPEA,
DO CNPQ, DO INPE E DO INPA | XIlI

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COM PROVA DA DOCYOUSIGN



RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

GERADOR DE ENERGIA

Fonte: Cushman & Wakefield

HALL DE ENTRADA PARA O EDIFICIO VARIG

Presis

W e

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

ESTACIONAMENTO EXTERNO

Fonte: Cushman & Wakefield

VIA DE ACESSO '

-

Fonte: Cushman & Wakefield
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

VIA DE ACESSO

|

e |

Fonte: Cushman & Wakefield
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VIA DE ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield
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INTRODUGAO

Introducao

Objeto (s)

O objeto desta avaliagao € o escritorio (sala) da contratante FIPECq - Fundagéo de Previdéncia Complementar
dos Empregados ou Servidores da FINEP, do IPEA, do CNPq, do INPE e do INPA, localizado na SCN - Quadra
4, Bloco B, Conj. 404, Brasilia - DF.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo determinar o valor de mercado para
venda e valor de mercado para locagéao do imével supracitado.

Finalidade
Esta avaliacao foi contratada para fins de tomada de decisao interna.

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria & confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente ao fim aqui descrito.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria é o contratante FIPECq - Fundacdo de
Previdéncia Complementar dos Empregados ou Servidores da FINEP, do IPEA, do CNPq, do INPE e do INPA.

OBS.: Este Laudo Completo De Avaliagao Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Divulgacado do Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria

A publicacao ou divulgacéo deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipdtese a divulgagcado ou publicagao parcial.
Ainda na reproducao de qualquer informagao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliagao

= Data efetiva da avaliagédo: 19 de julho de 2018;
= Data da vistoria da propriedade: 25 de abril de 2018.

Cushman & Wakefield FIPECQ - FUNDAGAO DE PREVIDENCIA COMPLEMENTAR
DOS EMPREGADOS OU SERVIDORES DA FINEP, DO IPEA,
DO CNPQ, DO INPE E DO INPA | 19
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INTRODUGAO

Premissas extraordinarias

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

O Edificio Centro Empresarial Varig encontra-se em discussao judicial com a construtora do prédio, no
qual se apura a existéncia de eventuais vicios na construgao do imovel. A discussao esta em tramite ha
aproximadamente 15 anos e recentemente iniciou-se um possivel acordo com o condominio € os
respectivos proprietarios a fim de ressarcir o dano suportado. Apesar de ainda ndo haver um valor exato,
estima-se que a causa ja tenha atigido o montante na casa de dezena de milhdes de reais (0 que podera
ser repartido entre o condominio e os proprietarios).

Premissas hipotéticas

Premissas hipotéticas sao situagdes contrarias a realidade, quando o avaliador, por indicagao do cliente, simula
um fato que nao existe ou é desconhecido a data da avaliagao.

Esta avaliagdo ndo possui premissas hipotéticas.

Identificacdo da propriedade

Localizacao

A propriedade em estudo denomina-se Centro Empresarial Varig e esta situada na SCN - Quadra 4, Bloco B -
Asa Norte - Brasilia/DF.

A propriedade em estudo localiza-se na regido da Asa Norte. A ocupacéao apresenta predominancia comercial,
com shoppings center, hotéis, prédios comerciais e instituicbes publicas. Podemos destacar como principais
pontos, o estadio Mané Garrincha, Brasilia Shopping e Jardim Burle Marx.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

500 m do Shopping Brasilia;

850 m do Jardim Burle Mar;

1,2 km do Shopping Conjunto Nacional;
1,4 km da Estagao Central (Metro);

1,9 km do Estadio Mané Garrincha; e
2,6 km do Parque da Cidade.

Cushman & Wakefield FIPECQ - FUNDAGAO DE PREVIDENCIA COMPLEMENTAR
DOS EMPREGADOS OU SERVIDORES DA FINEP, DO IPEA,
DO CNPQ, DO INPE E DO INPA | 20

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COM PROVA DA DOCYOUSIGN



INTRODUGAO

Propriedade e historico recente do imovel

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

MATRICULA

EDIFiCIO VARIG
Numero do registro 50.898
Cartdrio 2° oficio de registro de imdveis
Data da matricula 27/06/2018
4° pavimento, torre Ies?g blocoBda
Endereco do imovel Quadra 04, setor comercial Norte-
SC/NORTE

FIPECq - Fundacao de Previdéncia
Complementar dos Empregados ou

Proprietario Servidores da FINEP, do IPEA, do CNPq e

do INPA
Data da aquisi¢céao 16/04/2014
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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IPTU

EDIFiCIO VARIG

Numero de contribuinte 46.454.721

Prefeitura Distrito Federal T
Ano base do documento em referéncia 2018 \
Proprietario Varig AS Viagéo Aerea REBrandense \
Enderego do imével SCNQD4BLB um._404 A

Area construida (m?) 1.213,12 A o
Area total de terreno (m?) 6.400,0—0 A

Valor venal do imoével (R$) 3.17;764,96 iy 4

Valor do imposto a pagar (R$) 30.807,19

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

EDIFiCIO VARIG

Carta de Arrematagéo, processo n°
0260447-16.2010.8.19.0001 e e-mail com

Outros documentos recebidos dados de matricula n° 50898

Fonte: Compilado por Cushman & W akefield

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

Posicao atual

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

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

NIy vu D

ANALISE REGIONAL
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Fonte: Google Maps editado por Cushman & Wakefield

Introducéo

O valor de curto e longo prazo de bens iméveis ¢é influenciado por uma variedade de fatores. A analise regional
identifica os fatores que afetam o valor da propriedade, e do papel que desempenham na regido. As quatro
forgcas primarias que determinam a oferta e a demanda de bens imdveis, e, consequentemente, afetam o valor
de mercado sao: caracteristicas ambientais, governo, fatores sociais e tendéncias econdmicas.

A propriedade em estudo esta localizada na cidade de Brasilia, regido da Asa Norte.

Caracteristicas Gerais do Mercado

Brasil

Brasil € o maior pais da América do Sul, com extens&o territorial equivalente a 48% do territério sul-americano
e area total de 8.515.767 km?, sendo o quinto maior do mundo. O territério possui uma linha costeira de
aproximadamente 8.000 km e faz fronteira com todos os paises sul-americanos, com excegado do Chile e
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ANALISE REGIONAL

Equador. Por fim, o pais possui 5 regides, 26 estados-membros, um Distrito Federal e 5.570 municipios. O

mapa (Figura 1), a seguir ilustra sua localiza¢do geografica:

Figura 1: Brasil

I
|
|

s

R
1

Fonte: Subdivisdes do Brasil

Na comparagao com o ambito externo, segundo o Banco Mundial (World Bank), o pais € o quinto mais populoso
do mundo, com 208 milhdes de habitantes, representando 2,8% da populagdo mundial, perdendo apenas para
China, india, Estados Unidos e Indonésia, conforme mostra o grafico a seguir:
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Grafico 1: Ranking de paises pela populagao
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Fonte: Banco Mundial (World Bank, 2016)

Em termos de atividade econémica, a comparagao € a seguinte:

= A China continua a apresentar um crescimento econémico acima da média mundial, crescendo 6,8% no
primeiro trimestre de 2018, sendo bastante expressivo em termos globais, no entanto a tendéncia da
atividade econdmica do pais € de desaceleragao, visto que o ritmo da produgéao industrial e de vendas no
varejo segue vagaroso.

= Os EUA estao préximos de completar o mais longo crescimento da histéria (10 anos), mesmo com um
crescimento relativamente vagaroso (2,3% no primeiro trimestre de 2018). No geral, o mercado segue
otimista com a recuperagdo dos conterraneos norte-americanos que devera ser impulsionada sobretudo
pela reforma tributaria.

Apesar de os EUA estarem bem posicionados na economia mundial, € interessante notar que alguns paises
sul-americanos, como Chile e Argentina e alguns europeus, como a Irlanda, apresentam taxas de crescimentos
do PIB superiores ao pais norte-americano, o que sugere uma competitividade internacional acirrada.
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Grafico 2: Comparativo PIB
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Fonte: Cushman & Wakefield; IBGE

Cenario Econdmico

O Brasil possui uma jovem e crescente populagao, cujas concentragdes principais se dao nas duas maiores
cidades: Sao Paulo (12,04 milhdes) e Rio de Janeiro (6,49 milhdes). Além disso, o Brasil também possui mais
de 15 cidades com mais de 1 milhdo de habitantes, representando um significante mercado consumidor em
crescimento.

PIB

Apés dois anos consecutivos de recessao, o Brasil voltou a apresentar taxas de crescimento positivas para o
Produto Interno Bruto (PIB), avangando 1,0% em 2017. Tal recuperagéo adveio do agronegdécio que cresceu
cerca de 13% devido a safra recorde apresentada. Ademais, o consumo das familias também foi responsavel
pelo crescimento, ja que registrou um aumento de 1% em comparagcdo com o ano imediatamente anterior
(2016). Apesar dos indicios positivos, é importante ressaltar que o PIB ainda esta aquém do nivel de 2014.
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Gréfico 3: PIB (%) x Consumo (%) x Investimentos (%)
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Fonte: Cushman & Wakefield; IBGE
Consumo

O governo brasileiro liberou em 2017 medidas com relativo impacto, que tinham por objetivo fazer o consumo
voltar a crescer, uma dessas medidas foi o saque do FGTS inativo que chegou a R$ 44 bilhdes. Outra medida
que esta sendo realizada é a liberagao de 15,9 bilhdes de reais das contas do PIS/Pasep para aposentados.
De fevereiro para margo, a concessao de crédito pessoal subiu 10,4%, enquanto que o Indicador de Confianga
do Consumidor (ICC) se manteve estavel em 42,2 pontos na variagdo mensal, contra 42,3 do més anterior.

Segundo o Caged, fevereiro de 2018 foi o segundo més consecutivo de saldo positivo entre admissodes e
desligamentos, tendo um saldo acumulado de 61.188 vagas. Além disso, houve uma queda de 0,62 p.p. na
taxa desemprego na comparacao anual (margo de 2018 contra 2017), mas ainda é alta, estando em 13,13%.

Visto isso, o consumo ainda € um dos principais fatores para retomada do crescimento. Por esperar um
aumento vagaroso do emprego, 0 consumo seguird com velocidade proporcional.

Varejo

O movimento do varejo esta diretamente relacionado a ocupacao de galpdes para logistica proximos a grandes
centros de consumo. Maior consumo indica maior necessidade de espacos de estocagem e consequente
ocupagéao de galpdes. Na eventualidade de queda no consumo ha um aumento momentaneo do estoque, fruto
de encomendas ja realizadas pelo varejo. Todavia, em um segundo momento adota-se uma posi¢ao mais
conservadora, cessam as entregas e os estoques vao diminuindo. Entendemos que é o que ocorre no mercado
neste momento.

Segundo a PMC (Pesquisa Mensal de Comércio), as vendas comerciais abriram 2018 em alta, registrando
crescimento de 1,3% na comparagdo com fevereiro de 2017. A tendéncia é que o setor varejista seguira
avangando até o fim desse ano, sendo favorecido pela baixa inflagdo e reducéo da taxa de juros.
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Industrial

A atividade industrial € um dos responsaveis relacionado a ocupacado de galpdes tanto no que se refere a
produ¢ao como também ao estoque.

Em fevereiro de 2018, a Pesquisa Industrial Mensal apontou que o setor cresceu 2,8% na comparagdo com o
mesmo més do ano anterior. Tal resultado ocorreu em maior parte pelo avango da produgao de bens duraveis,
que cresceu 1,7%, efeito da Copa do Mundo que tem incentivado a produgéo de televisores.

Da mesma foram que o varejo, a industria tende a se beneficiar da conjuntura econémica atual, no entanto,
por conta do ainda elevado desemprego, o ritmo de recuperagao tende a ser mais vagaroso. Ademais, seu
patamar ainda esta 15,1% abaixo do pico histérico, observado em maio de 2011.

Contas publicas

Taxa Selic e inflagao

Entre 2015 e 2016, a taxa Selic permaneceu por mais de um ano no patamar de 14,25% a.a., o maior nivel
desde 2006, tendo em vista a necessidade de conter a inflagdo. Porém, devido a inércia geral da economia a
inflagdo permaneceu alta ao longo de quase todo o ano de 2016, quando finalmente foram vistos sinais de
arrefecimento. A partir de entdo o Copom reduziu a taxa sucessivamente chegando a 6,50%, patamar atual.

A estimativa é que a Selic sera de 6,25% no final de 2018. Por outro lado, a inflagdo vem em paralelo mostrando
sinais mais consistentes de queda com parciais mensais menores que o previsto, de maneira que se espera
que o IPCA termine o ano em 3,77%, proximo do centro da meta do governo para 2018, que é de 4,5%.

O IPCA acumulado dos ultimos 12 meses (base Mar/18) foi de 2,7%. A alta taxa de desemprego e a
instabilidade politica tém freado o consumo, influenciando diretamente no nivel de pregos. No més de margo,
passagens aéreas tiveram queda de 15,42% no preco, enquanto que alimentos, apds queda no periodo
anterior, apresentou alta de 0,07% alavancado pelo aumento no prego das frutas.

Cambio e risco-pais

A moeda brasileira se desvalorizou bastante durante 2015 e a baixa cotagdo perdurou ao longo de boa parte
de 2016, fruto da perda do grau de investimento determinado pelas agéncias internacionais de classificagao
de risco. No fim de Abril a cotagdo do dolar chegou a atingir valores acima de R$3,50, maior valor desde
novembro de 2016.

O risco-pais medido pelo indice EMBI+ tem se mantido estavel abaixo dos 250 pontos, valor bem abaixo se
comparado ha 2 anos atras, quando em abril de 2016 o indice atingia mais de 400 pontos.

O grafico a seguir mostra a evolugdo do risco-pais e do valor da moeda americana frente ao Real. Nota-se
que, apesar da queda do indice EMBI+, o risco percebido do pais ainda esta em patamares superiores aos
encontrados nos anos que antecederam a crise.
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Grafico 4: Taxa de Cambio x Risco do Pais
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Fonte: Cushman & Wakefield

Em termos comparativos, segundo a comparacao feita pelo Valor Econémico, o Brasil encontra-se atualmente
na seguinte posicdo em termos de risco:

Figura 2: Classificagdo das agéncias de risco

Fonte: Valor Econémico, Cushman & Wakefield
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Mercado de trabalho

A taxa de desemprego do Brasil no primeiro trimestre de 2018 atingiu 13,1%. Esse ndmero representa 13,7
milhdes de pessoas desempregadas, uma reducao de 0,6 p.p. ha comparagdo com o primeiro trimestre de
2017.

Na comparagdo com o trimestre imediatamente anterior, encerrado em dezembro de 2017, a taxa de
desemprego aumentou 1,3 p.p..

E importante ressaltar que é natural o aumento no nivel de desemprego no comego do ano, devido
principalmente as demissdes de trabalhadores temporarios, contratados para suprir a demanda das compras
de fim de ano.

Além disso, o pais tem apresentado cada vez mais um aumento no emprego informal e uma diminuigéo no
total de empregados com carteira assinada. Assim, a queda na taxa de desemprego e a lenta recuperacéo
econdmica gera um efeito positivo sobre o consumo.

A estimativa para o desemprego no ano de 2018 é de queda de 1 p.p. em relagdo ao ano anterior, ou seja,
havera um aumento no nimero de empregos em 2018. Dessa forma, a taxa de desemprego projetada para
2018 é de 12,1%.

E importante notar que o desemprego possui maior impacto em atividades como construgao civil e produgdo
industrial. Seguem, a seguir, os graficos dos dois principais mercados do pais:

Grafico 5: Desemprego por setor (SP) x (RJ)

Fonte: Cushman & Wakefield

Em termos futuros, projeta-se uma lenta recuperacéo a partir deste ano, pelo comportamento da massa salarial,
com ganhos reais a partir do segundo semestre de 2017.
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Grafico 6: Contribuicao Massa Salarial (% a.a.)
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Fonte: Cushman & Wakefield

Projec6es para a economia brasileira

Embora as incertezas politicas enuviem o ambito econdémico, a previsdo para 2018 € de uma retomada mais
expressiva do que em 2017, visto que os indicadores favorecem a expansao de novos negdécios e investimentos
no Brasil. Ademais, o numero da populagdo economicamente ativa tende a aumentar, trazendo de volta o
consumo que sera outro fator decisivo. Importante ressaltar que, com as eleigbes presidenciais, o délar pode
sofrer constantes variagdes devido ao elevado grau de risco de investir no pais devido as grandes incertezas
que rondam o cenario politico.

Ja no longo prazo (apos o ano de 2019) € de uma recuperagao cada vez mais solida, aquecendo o ambiente
domeéstico, principalmente o varejo que tende a um crescimento mais vultoso ou de mesma proporgao que o
PIB, além de politicas de longo prazo visando mudancgas para simplificar a tributagdo. Contundo, € importante
ressaltar que o Brasil devera passar por quatro anos de crescimento consecutivos para chegar ao mesmo
patamar de 2014.
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Tabela 1: Proje¢oes para economia brasileira

Economia 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
PIB Real, % 0,50 -3,55 -3,46 0,99 2,47 3,08 3,39
Taxa de Desemprego, % 6,82 8,52 11,51 12,74 12,18 11,55 10,97

Empregos em Escritérios

Brasil 81.802 -180.928 -227.147 7.365 119.923 162.119 173.205
Séo Paulo 27.307 -35.588 -46.851 3.050 33.055 39.480 42.149
Rio de Janeiro 1.518 -34.311 -48.340 -12.304 2.547 10.005 14.219

Faturamento Varejo, % 8,46 3,18 4,50 2,307 A 4,29 5,697 6,46
Volume, % 2,23 -4,35 -6,25 2,2)9 3,20 2,947 4,48
Preco Médio, % 6,23 7,53 10,75 0,20 1,09 2,75 1,97

Produgéo Industrial, % -3,02 -8,25 -6,41 2,44 3,56 4,17 2,17

IPCA, % 6,41 10,67 76,29 2,95 A 3,61 4,01 4,00

IGP-M, % 3,69 10,54 N 7,17 -0,52 7 5,76 4,90 4,48

IPA-M, % 2,13 11,19 | 7,63 -2,5; 6,64 5,28 4,21

IPC-M, % 6,77 10,23 6,26 3,13 3,98 3,94 4,62

INCC-M, % 6,74 7,22 6,34 4,03 4,52 4,77 6,07

Selic (final de periodo), % 11,75 14,25 713,75 7,00 6,50 7,75 8,50

R$/USS$ (final de periodo) 4 2,66 3,90 3;,26 3,31 3,50 3,64 3,79

EMBI+ Brasil (final de periodo) 7259 52; 328 240 247 207 197

Fonte: IBGE; IPC; PNUD, MTE, FGV, JP Morgan
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Regides Brasileiras

Essa secao visa descrever e analisar as principais regides brasileiras. Brasil € composto por cinco regides:
Nordeste, Norte, Sul, sudeste e Centro-Oeste, conforme mostra o mapa (Figura 3) a seguir:

Figura 3: Divisao regional do Brasil

Fonte: IBGE; Cushman & Wakefield

A regiao de Centro-Oeste é composta pelos estados de Goias, Mato Grosso, Mato Grosso do Sul e pelo Distrito
Federal. Possui a segunda maior extensdo territorial do Brasil (1.577.021 km?), representando
aproximadamente 18,9% do territério, sendo menor apenas que a regiao Norte.

Conforme a estimativa populacional do IBGE, é a regiao com o menor numero de habitantes no Brasil, com
15.660.988, o que equivale a 7,6% da nacgédo brasileira. Com grande parte da populagéo residindo em éareas
urbanas (87,5%), e baixa densidade demografica (10 hab./km?), percebe-se a concentragdo de pequenas
metropoles espalhadas por todo o territorio.

Em relagdo a renda média domiciliar mensal e ao PIB per capita total, o Centro-Oeste possui o segundo maior
nivel do Brasil (R$ 4.337,20 e R$ 35.653,48, respectivamente), perdendo apenas para o Sudeste (R$ 4.683,45
e R$ 37.298,57), mostrando ser um importante polo econémico para a economia nacional.
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O IDH médio (indice de Desenvolvimento Humano) do Centro-Oeste é considerado alto - 0,753, valor acima
da faixa nacional de 0,727), mostrando ser uma regido que proporciona um ambiente saudavel para a
populagdo, com um bom padréo de vida e facil acesso a educacao.

Tabela 2: Indicadores Socioeconémicos Brasil por Regido

Regides Brasileiras Pais

Norte Nordeste Centro-Oeste Sudeste Sul Brasil
Area (km?) 3.678.794,33 1.530.000,24  1.557.021,20 924.604,06  563.833,11  8.254.252,94
Populagao (2016) 17.740.418  56.917.564 15.660.988 86.356.952  29.439.773  206.115.695
Populagdo Urbana 13.104.686  41.302.028 13.706.777 80.045.137  25.258.469  173.417.097
Populagdo Rural 4.635.731 15.615.536 1.954.212 6.311.815 4.181.303 32.698.597

Densidade Demografica (2016) 5 hab./Km? 37 hab./Km? 10 hab./Km? 93 hab./Km? 52 hab./Km? 25 hab./Km?

Populagao Universitaria (2014) 429.030 1.317.402 590.247 2.899.274 934.455 6.170.408
Populagao Turistica (2014) 13.828.791  64.003.941 22.286.698 1256.552.556  48.097.812  273.769.798
Domicilios (2015) 5.000.351 17.682.402 5.126.285 29.054.437 10.515.624  67.379.099

Renda média domiciliar mensal

gl 274039 242286 4.337,20 468345 422214  3.847,66
(F’z‘g?gfi_a'R%eBﬁﬁg:gm° Total 207,05 658,40 303,86 1.836,59 615,86 3.621,75
PIB Total (2014) - R$ (mil) 308.076.997 805.099.103  542.632.030  3.174.690.665 948453986 5.778.952.780
Re LorcepnaToml GO 4784714 1432013 3565348 3729857 3268715  28.49589
IDH Médio (2010) 0,684 0,660 0,753 0,754 0,756 0,727

1 Segundo o Atlas Brasil, o IDH € um nimero que varia entre 0 e 1. Quanto mais proximo de 1, maior o desenvolvimento humano da regiédo

Fonte: IBGE; IPC; PNUD
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Brasilia - Distrito Federal

Situado na Regido Centro-Oeste, o Distrito Federal (DF) é a menor unidade federativa brasileira e a Unica
que nao possui municipios. Em contrapartida, ela possui 31 regides administrativas que totalizam uma area
com cerca de 5.780 km?2. A principal regido administrativa é Brasilia, capital federal do Brasil, onde localiza-se
a sede do governo (Figura 4).

Figura 4: Distrito Federal

DISTRITO FEDERAL

Fonte: Subdivisées do Brasil

A cidade foi fundada em 21 de abril de 1959, tornando-se a nova capital do pais, atualmente possui mais de 3
milhdes de habitantes. O “Plano Piloto” elaborado pelo urbanista Lucio Costa e as obras arquitetdnicas de
Oscar Niemeyer, engendraram uma cidade com uma populagéo residente urbana (95%). De acordo com os
dados de IDH, BSB esta acima da média nacional.

Ao analisar a faixa etaria de Brasilia, percebe-se uma populagdo mais madura, entre 35 a 49 anos (23,8% do
total), contundo, é importante destacar que a idade que mais avangou nos ultimos anos, foi a de 60 anos ou
mais, reforgando o envelhecimento da populagao residente.
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Grafico 7: Populagao por faixa etaria — DF
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Fonte: IBGE

A economia de Brasilia assim como a economia do Brasil € guiada pelo setor de servigos, 0 mesmo representa
93% de toda a composigao do PIB restando 6,6% para o Setor industrial e 0,4% para o setor agricola. O valor
do PIB de Brasilia em 2014 para o setor de servigos fechou em R$ 159,1 bilhdes, enquanto o setor de industria
R$ 11,3 bilhdes e por fim o agropecuario em R$ 0,8 bilhdes.

A taxa de desemprego em Brasilia terminou 0 ano de 2017 em 13,24%, 0,64 p.p. menor em relagao ao ano de
2016, porém 0,5 p.p. acima da média do pais. O numero de empregos formais, apresenta um saldo positivo
para fevereiro de 2018 com um resultado liquido de 1269 admissdes. Esse crescimento e recuperagado da
economia acompanhou o movimento de retomada do pais, que apresentou 76,2 mil de saldo liquido de
admissao.

Os numeros de empregos formais em Brasilia, foi impulsionada pelo setor de servigos, revelando um valor de
1644 empregos formais, ja o comércio retraiu 742 postos de trabalho. A queda do setor de comércios foi
impactada fortemente pela redugao do consumo das familias. A Pesquisa Mensal de Comércio — PMC, mostra
que o volume de vendas no comércio varejista vem sofrendo desaceleragao desde dezembro de 2017.

Os artigos de uso pessoal e domésticos foram os que sentiram maior retragdo nos indices de faturamento,
seguindo a tendéncia da média nacional.
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Indicadores Socioeconémicos

A tabela a seguir apresenta um resumo de indicadores socioecondmicos de modo a caracterizar o mercado na
qual o empreendimento esta inserido.

Tabela 3: Indicadores Socioecondomicos

Unidade Federativa Pais

Distrito Federal Brasil

Area 5.787,78 km? 8.254.252,94 Km?
Populagao (2016) 2.977.216 206.115.695,00

Populagdo Urbana 2.823.474 173.417.097,00

Populagao Rural 153.742 32.698.597,00
Densidade Demografica (2016) 514 hab./Km? 25 hab./Km?
Populagao Universitaria (2014) 175.267 6.170.408,00
Populagao Turistica (2014) 3.285.320 273.769.798,00
Domicilios (2015) 951.646 67.379.099,00
Renda média domiciliar mensal (2016) - R$ 7.834,64 3.847,66
Potencial de Consumo Total (2016) - R$ Bilhdes 74,30 3.621,75
PIB Total (2014) - R$ (mil) 197.432.059 5.778.952.779,99
PIB Per Capita Total (2014) - R$ 69.216,80 28.495,89
IDH Médio (2010) 0,784 0,73

Fonte: IBGE; IPC; PNUD

Mercado de Escritorios

Classificagao de Edificios Corporativos

Para identificar a qualidade dos produtos no mercado de escritério de Brasilia, a Cushman & Wakefield
desenvolveu uma metodologia de classificacado de edificios baseada nas caracteristicas fisicas dos mesmos,
descrita a seguir:

= Classe A: edificios que apresentam pregos acima da média para a regiao e consequentemente elevados
retornos de locacdo. Sdo bem localizados (nas principais vias da regido), possuem gerenciamento
profissional, atraindo inquilinos de grande porte e alta qualidade; oferecendo area util por andar acima de
500 m?, geralmente em lajes corridas que ndo se dividem em diversos conjuntos/salas. As estruturas séo
modernas, com excelente acabamento ou foram modernizadas para competir com sucesso entre edificios
mais novos. Apresentam 6timas condi¢des e especificacdes técnicas completas em termos de: sistemas
de ar condicionado, transporte vertical, controle de instalagbes integrado (BMS - building management
system), contingéncia (geradores), apoio ao ocupante (centro de convengdes, auditério e/ou heliporto),
conveniéncias, seguranca e monitoramento, protecao contra incéndio e infraestrutura para servigcos de
apoio (administracdo, depdsitos, salas centrais de seguranca, etc.).
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Classe B: imdveis ndo necessariamente estdo localizados em regides tao privilegiadas quanto aos de

classe A, atraem inquilinos de médio/pequeno porte, apresentam pregcos na média para regido e retornos
de locagao medianos. Geralmente possuem area util por andar abaixo de 500 m?, entretanto, em caso de
lajes grandes, estas usualmente se dividem em diversos conjuntos/salas, resultando em &reas menores
do que 90 m2. As estruturas normalmente ndo sao tdo modernas e nao possuem um nivel de acabamento
tao elevado quanto os edificios de Classe A.

Classe C: Normalmente sdo menores e mais a antigos, apresentam baixos retornos de locagao,

geralmente ndo possuem gerenciamento predial in-loco e podem ter sistemas mecanicos defasados. As
estruturas ndo sao tdo modernas e nao possuem um padrao de acabamento tdo elevado quanto os de

classe B.

Principais itens para caracterizagdo de um empreendimento de alto padrao (Classe A)

Tabela 4: Principais Critérios para Classificagdao Empreendimento Classe A

Critérios/instalacoes
Preco pedido locagao

Localizagao

Sistemas de Ar
Condicionado

Sistema de Transporte
Vertical

Sistemas de Controle
de Instalagdes

Sistemas Contingéncia

Instalagoes de Apoio
ao Ocupante

Conveniéncias

—“-h(A)N—‘(A)I\)—\I\)—\

Caracteristicas
espaciais e fisicas da
area privativa e
garagens

Sistemas de Seguranca
e Monitoramento
Sistema de protegao
contra incéndio

Infraestrutura para
Servigos

Envoltoéria
Idade

Fonte: Cushman & Wa
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Cushman & Wakefield

Item

Preco pedido de locagdo acima da média para determinado mercado/regido Z
Vias principais da regiao, proximo a transporte publico e 6tima infraestrutura de
servigos no entorno
Intermediacdes as principais vias da regido
Vias menos desejadas (vias locais, dificuldade de acessibilidade, visibilidade do
imovel, etc.) rit. y
ACC ¢/ VRV (volume de refrigerante variavel)
AC c/ insulamento pelo piso (agua gelada)
AC ¢/ forro radiante/gelado (4gua gelada)
AC fan coil (4gua gelada) ¢/ VAV (volume de ar variavel)
AC fan coil (dgua gelada) s/ VAV
Elevadores c/ chamada antecipada
Elevador vip
Elevador de servigos
BMS - building management system: sistema computadorizado de automagéao
predial, centralizando o monitoramento e controle das maquinas de refrigeracéo,
torres de resfriamento, sistemas de ventilagdo, troca de calor e sistema de
seguranga e proteg&o contra incéndio -
Gerador p/ area comum + espago disponivel p/ gerador de area privativa
Gerador disponivel para area comum e privativa
Auditério
Centro de Convengdes
Heliponto no edificio
Servigos aos ocupantes (bancos, saldo de beleza, papelaria, etc.)
Concierge -
Restaurante / Praga de alimentagao
Cafeteria

Area de laje superior a 500m?
Pé-direito igual ou superior a 2,7m
Eficiéncia de layout: andares livres de pilares e areas comuns compactadas
Piso elevado
Relagéo area util x vagas de garagem (até 30m?/vaga)
Relagéo area util x vagas de garagem (30 a 60m?/vaga)

Seguranga (CFTV, controle de acesso para entrada, alarmes)

Sprinklers + detector de fumaga

Sala de Administragcao

Depdsito de Residuos

Refeitério para prestadores de servigos
Oficina de manutengao

Depdsito de prod. de limpeza

Sala Central de Seguranca e BMS
Vestiario (masc. e fem.)

Estado de conservagao da fachada
Idade do Edificio

Requisitos / Consideragoes

Ocorrendo a opgéo a 12
opgéo, melhora a
classificagéo

Uma das alternativas
apresentadas em 100% da
area privativa. A Ultima opgéo
€ a menos desejavel

Ocorrendo os 03 tipos
melhora a classificagao

No minimo controle de
iluminagéo da area comum,
reservatérios, bombas,
elevadores e incéndio
Ocorrendo a opgéo 02
melhoras a classificagdo

Havendo as 03 opgdes
melhora a classificagdo

Havendo todas as opgoes,
melhora a classificagdo

Minimo

Minimo

Minimo

Minimo

Ideal

Minima

Minimo

Sprinkler no minimo

Minimo 18 m?
Minimo ¢/ 25 m?
Minimo 20 m?
Minimo 15 m?
Minimo 15 m?
Minimo 21 m?
Minimo 15 m? cada
Excelente

Maximo de 20 anos
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Mercado Corporativo de Brasilia

Para montar o estoque de Brasilia e consequentemente todas as séries historicas da regido junto com suas
analises, foram utilizados 164 empreendimentos de escritério que estdo no radar da Cushman & Wakefield.

Estoque

Conforme pesquisa de mercado da Cushman & Wakefield, Brasilia possui o terceiro estoque Classe ABC mais
expressivo do Brasil, representando 6,1% do estoque total de todas as classes, somente atras de Sao Paulo e
Rio de Janeiro. Sao cerca de 1,7 milhdes de m? em edificios na regido de Brasilia, contra 15,1 milhdes de m?
e 6,9 milhdes de m? de Sao Paulo e Rio de Janeiro respectivamente.

De acordo com as classificagbes dos empreendimentos que levam em conta suas especificagdes técnicas e
estruturais, € possivel classificar esses 164 edificios do estoque do mercado de escritérios de Brasilia
atualmente como predominantemente Classe A, visto que 46,4% do estoque compdem essa classificacdo. A
Classe B representa cerca de 30,1% do estoque de Brasilia, enquanto a Classe C é responsavel por
aproximadamente 23,5%. No grafico abaixo vemos exatamente como é a distribuigao.

Grafico 8: Estoque por Classe — Brasilia

s A =B =sC

Fonte: Cushman & Wakefield

O histodrico de Brasilia destaca grandes entregas que ocorreram no periodo de 2011-14, onde foram injetados
cerca de 380 mil m?, fazendo com que o estoque crescesse cerca de 30% em comparagado com o primeiro ano
de entregas relevantes. Enfatiza-se a construcdo dos empreendimentos Green Towers Brasilia — Torres Sul,
Norte e Central, além do Centro Empresarial José de Alencar Gomes da Silva.
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Grafico 9: Estoque — Brasilia
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O mercado de escritérios de Brasilia entrega em média 65.336 m? por ano, valor bem abaixo da média entregue
verificada para a cidade de Sao Paulo, cerca de 287.682 m? por ano. A maior quantidade de m? construidos no
periodo analisado ocorreu no ano de 2012, com 143.883 m? entregues, impactando a média da regido
pressionando-a para cima. O ano de 2017 nao apresentou nenhuma nova entrega devido as incertezas
politicas e diversos escandalos de corrupgao envolvendo as altas governangas do pais que estao localizadas
em Brasilia, desta maneira os proprietarios preferem postergar seus projetos para um momento politico e
econdmico mais equilibrado.

Grafico 10: Novo Estoque por Ano - Brasilia
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Com cerca de 24.5 mil m? programados para serem entregues em 2018, e nenhuma entrega prevista para o
ano de 2019, espera-se uma pequena variagao para o estoque corporativo de Brasilia até o final de 2019. Caso
se concretizem as novas entregas planejadas para 2018, a nova composi¢ao do mercado sera representada
por 46,8% do mercado classe A, 29,9% do mercado classe B e 23,4% do mercado classe C.

Grafico 11: Estoque Futuro por Classe — Brasilia (2019)

29,9%

s A =B =sC

Fonte: Cushman & Wakefield
Novo Estoque, Absorcao Liquida e Taxa de Vacancia

Nos anos de 2014 e 2015, Brasilia passou por seu grande momento no mercado de edificios corporativos, com
0s maiores volumes de entregas e absor¢des. Grande destaque para as entregas do Green Towers Brasilia
(Torre Central e Torre Norte) no ultimo trimestre de 2014 e do Edificio Sede Caixa Seguradora no 1° trimestre
de 2015, ambos absorvidos pelo Banco de Brasil e pela Caixa Seguradora respectivamente.

Em 2016, a regido apresentou um acumulado de absorgéo liquida de 10,9 mil m? negativos junto com uma
entrega de 26 mil m?, ocasionando em um aumento de 2,0 p.p. na taxa de vacancia de 2015 para 2016.

Em 2017, sem apresentar novas entregas no periodo e com uma absorc¢ao liquida positiva de 9.3 mil m?
acumulada, principalmente com as absorg¢des dos dois primeiros trimestres do ano, a taxa de vacancia recuou
0,5 p.p. Apesar disso, vale ressaltar que este € o menor valor positivo desde o inicio da série historica.

Como a regido de Brasilia ndo apresentou novas entregas no ano de 2017, a taxa de vacéancia dos escritorios
corporativos em questao ficou sujeita apenas as movimentagdes do mercado, desta maneira a taxa de vacéncia
acompanhou as absorgdes liquidas de uma maneira inversamente proporcional.

O primeiro trimestre de 2018 apresentou um cenario oposto ao do ano anterior na cidade de Brasilia. Com uma
entrega de 10,7 mil m?, fato que ndo ocorreu em 2017, e somado a uma absorgéo negativa recorde desde o
inicio da sério histérica de -26,3 mil m?, a taxa de vacancia teve um aumento de 2,0 p.p. O alto volume de
saidas observado tem como causa saidas de 6rgéo publicos e associagbes publicas na cidade.
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Grafico 12: Novo Estoque (m?) x Absorgao Liquida (m?) x Vacancia (%) - Brasilia

75 1 69,9 4% 11 50 12,8%
10,9% 11:4%11.3% 10 694 1 20, 10,7%10,8% _@

1
7,9% ’
55 - S 7.8% 9,2% 9,:% 9,i% Q,i% 0 —0— 0o _o—0—0
) (] — — —
58% 58% o 375/36.9
35 T / ) 2
- o—@ 212 6,0
o
2 15 4
.g
() 1
(25) 1
-24,7 -26,3
(45) 1
Q1|02|Q3|Q4|Q1|QZ|Q3|Q4|Q1|Q2|Q3|Q4|Q1|Q2|Q3|Q4|Q1|
2014 2015 2016 2017 2018
mmmm Novo Estoque mmmm Absorcgao Liquida == . == \/gcancia

Fonte: Cushman & Wakefield
Precos Pedidos, Vacancia

Até o inicio de 2015, o pre¢o pedido para o mercado corporativo de Brasilia estava em alta devido
principalmente a grande demanda por espagos e a baixa taxa de vacancia. Com a crise econdmica e a
instabilidade politica, o cenario mudou, com muitas saidas que ocasionaram no aumento da taxa de vacancia
e pressionou a queda do prego médio pedido na regido.

No 1 trimestre de 2018 o prego pedido ficou em R$58,29, queda de 9,04% em comparagdo com 0 mesmo
periodo de 2017. Inversamente proporcional, a vacancia tem crescido, apresentando um aumento de 2,25 p.p.
em relagdo ao 1° trimestre de 2017.
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Grafico 13: Prego Pedido (R$) x Vacancia (%)
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Mercado Classe A - Brasilia

Estoque
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O estoque de mercado Classe A de Brasilia cresceu significativamente em 2014, em decorréncia da entrega
dos edificios Green Towers Brasilia — Torre Central e Torre Norte. No ano seguinte, em 2015, por causa da
entrega do Edificio Sede Caixa Seguradora e BB Tecnologia e Servigos, o estoque de mercado também evoluiu
bastante. Em 2016 e 2017, ndo houve profunda alteracdo no estoque de mercado Classe A em Brasilia. Em
2018, por sua vez, em virtude das entregas das Torres 1 a 5 do Edificio Praga Capital, o estoque passou de
799.217,50 m? para 823.764,11 m2.

Cushman & Wakefield
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Grafico 14: Estoque Classe A
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Fonte: Cushman & Wakefield

As novas entregas Classe A de Brasilia acompanharam o ritmo de crescimento econémico do pais, e, sendo
assim, apresentaram seus maiores nimeros entre 2012 e 2014. Apds este ano, houve uma expressiva reducao
das novas entregas, muito em parte em decorréncia do influxo econdmico. E relevante notar que, enquanto em
2017 n&o houve novas entregas, em 2018, este indice voltou a crescer e atingiu pouco mais de 800.000 m2 E
esperado que em 2019 e 2020 nao haja um numero expressivo de novas entregas Classe A para Brasilia.
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Grafico 15: Evolugao do Estoque — Brasilia — Classe A
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Fonte: Cushman & Wakefield
Precos Pedidos, Vacancia

Os precos pedidos para o mercado classe A de Brasilia ficaram ao sabor do mercado com a auséncia de novas
entregas nos ultimos 2 anos. O cenario politico e econdmico da cidade influenciou nos movimentos na curva
da vacancia devido a grande participagao do setor publico nas ocupagdes dos prédios corporativos.

O maior precgo pedido foi de R$ 83,92, no segundo trimestre de 2017, desde entédo o valor vem sofrendo
quedas, até atingir o valor atual de R$ 70,55.

A taxa de vacancia para o mercado Classe A, ndo apresentou estabilidade e sofreu algumas oscilagdes durante
o periodo de 2014 até 2018. Em 2014, a taxa de vacancia apresentou alta, saindo de 11,73% no primeiro
trimestre e atingindo 13,55% no ultimo trimestre de 2014. O ano de 2015 apresentou uma certa estabilidade,
visto que todo o estoque entregue neste ano foi imediatamente absorvido. Em 2016, este indice apresentou a
maior elevagdo em um periodo, atingindo 15,55% no ultimo trimestre de 2016, variacéo de 2.76 p.p.. Ja no ano
de 2017, a taxa de vacancia na regiao de Brasilia para a classe A voltou a cair devido a absorg¢des positivas
somado a nenhuma nova entrega, alcangando 11,84% no ultimo periodo de 2017. J& para o inicio de 2018,
vemos um cenario pela primeira vez na nossa série historica, com uma absorgao liquida negativa impactante
(22 mil m?) atrelado a entrega de mais de 10 mil m? na regido, fez com que a taxa de vacancia voltasse a
crescer, e atingisse seu maior patamar, 15.77%.

Vale notar que o primeiro trimestre de 2018 apresentou o segundo menor prego pedido por m?, somente atras
do prego pedido para o 4° trimestre de 2017. Esse fato sugere uma relagéo inversa entre estas variaveis.
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Grafico 16: Prego Pedido (R$) x Vacancia (%) — Brasilia — Classe A
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Fonte: Cushman & Wakefield

Novo Estoque, Absorgao Liquida e Taxa de Vacancia

No final de 2014 e inicio de 2015 houveram as entregas dos edificios Green Towers Torre Central e Norte,
além da entrega do edificio Sede Caixa Seguradora. Apds essas entregas expressivas, o mercado se
apresentou mais estavel, com entregas mais modestas no decorrer dos anos seguintes, exceto em 2017, que
apresentou um ano sem novas entregas.

Entre 2015 e 2018, a absorgao liquida do mercado classe A de Brasilia apresentou fortes oscilagdes. No
primeiro trimestre de 2015, houve a maior absorc¢éo liquida, de cerca de 35.700 m?, em decorréncia do Edificio
Sede Caixa Seguradora. Além disso, no primeiro trimestre de 2017, houve uma grande absor¢do também,
devido ao Edificio PO 700, ocupado completamente pelo Ministério da Saude. Em contrapartida, as maiores
saidas se deram no terceiro trimestre de 2016 e no primeiro trimestre de 2018. Esta ultima se deve a saida da
FUNAI do Edificio Cleto Meirelle e também a saida da ABDI do Edificio Empresarial Senador Raimundo Lira.

Mesmo com as novas entregas em 2014 e 2015, a taxa de vacancia de Brasilia, ndo se elevou, fato esse deve-
se a ocupagao imediata dos editos entregues. Entre 2014 e 2018, a vacancia apresentou oscilagdes, onde em
sua maioria pode ser explicada pelas movimentac¢des geradas pelos érgéos publicos.
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Grafico 17: Novo Estoque (m?) x Absorgao Liquida (m?) x Vacancia (%) — Brasilia — Classe A
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Fonte: Cushman & Wakefield

Mercado Classe B - Brasilia

Estoque

O estoque de mercado Classe B de Brasilia, ndo sofreu grandes movimentagdes nos anos, apresentando-se
estavel, o estoque ostentou leve alteracéo no ano de 2014, com a entrega do edificio Capital Financial Center
Torre A e Torre C. Elevando o estoque de 512.717,66 m? para 525.834,71 m2.

Apds o novo estoque de 2014, ndo houveram novas entregas para o mercado corporativo classe B de Brasilia,
sendo assim, apresentando o mesmo valor desde o final de 2014.
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Grafico 18: Estoque Classe B (m?)
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Fonte: Cushman & Wakefield

As novas entregas, acompanharam a evolugdo do mercado de 2011 a 2014, houveram grandes absorc¢des
liquidas positivas, conduzindo o mercado por novas entregas. Essas movimentagdes ocorreram no mesmo
periodo em que a economia passava por momentos de crescimento, atingindo o auge em 2014. No final de
2014, veio a crise, levando a desaceleragéo do mercado.

Grafico 19: Evolugédo do Estoque — Brasilia — Classe B
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Preco Pedido, Vacancia

Os precos pedidos de Brasilia para o mercado Classe B, sofreram quedas no decorrer dos ultimos anos, pode-
se observar que essa queda é acompanhada inversamente pela taxa de vacancia, que vem crescendo no
mesmo periodo. A taxa de vacancia fechou o 1° trimestre de 2018 em 15,9%, um aumento de 13.9p.p.
comparado ao mesmo periodo de 2014, enquanto o preco pedido ficou em R$51,13 para o 1° trimestre de
2018, sofrendo uma queda de 0,4% em relagado ao 1° trimestre de 2014.

O mercado de Brasilia passou por algumas oscilagdes entre o final de 2016 e inicio 2017, em relagédo ao preco
e vacancia, com algumas altas e quedas em suas variaveis, essas variagdes ocorrem, pois Brasilia possui um
mercado mais especifico em relagédo ao mercado de outros estados. Grande parte dos inquilinos de Brasilia é
representado por 6rgaos publicos, e quando ocorre a entrada ou saida desses 6rgédos no mercado, gera essa
oscilagdo mencionada acima, pois essas movimentagdes sao de grande volume, resultando em ocupagéo ou
desocupacao em todo o edificio, em sua maior parte.

Grafico 20: Preco Pedido x Vacancia — Brasilia — Classe B
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Fonte: Cushman & Wakefield

Novo Estoque, Absorc¢ao Liquida e Taxa de Vacancia

Para o mercado Classe B, Brasilia apresentou entregas apenas no 1° trimestre de 2014, apds esse periodo,
nao houveram novas entregas até o periodo analisado (1° trimestre 2018). A falta de novas entregas, foi
ocasionada pelo momento econémico do pais, além de acompanhar inversamente a taxa de vacancia. Com o
aumento de espagos vagos no decorrer dos anos, o mercado ndo demandou por novas entregas.

Nos ultimos periodos analisados, Brasilia tem experimentado uma absorgéo liquida negativa em quase todos
os trimestres para o mercado classe B. Somando -56,8 mil m? de absorgéo liquida para os ultimos 3 anos. Essa
absorcao foi impulsionada por 3 grandes saidas, Banco do Brasil -23,7mil m?, Governo do Distrito Federal —
9,8mil m? e Secretaria da Fazenda -7,5mil m?, totalizando -41 mil m?, equivalente a 72,18% da absorc¢éo liquida
no periodo.
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Desde o final de 2014, o mercado vem apresentando diversas saidas no periodo, impulsionando a taxa de
vacancia sempre para cima. No 1° trimestre de 2018 a sua taxa ficou em 15,9%, valor bem elevado comparado
com o mesmo periodo de 2014 (2,0%).

Grafico 21: Novo Estoque (m?) x Absorgao Liquida (m?) x Vacancia (%) — Brasilia — Classe B
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Fonte: Cushman & Wakefield

Estudo dos concorrentes

Concorrentes - Classe A

Ao analisar edificios competidores de Classe A, nota-se um avanco gradual na taxa de vacéncia durante o
periodo analisado. Esse aumento na vacancia & explicado principalmente por grandes saidas de 6rgéos
publicos, com destaque para 2016, onde a recessao econdémica no pais atingia seu apice. Apos atingir seu
pico no terceiro trimestre de 2017, ultrapassando a faixa dos 20%, acima da média do mercado Classe A de
Brasilia, a vacancia voltou a descer no fim de 2017, apds ocupacgdes de 6rgdos governamentais na torre B do
edificio Parque Cidade Corporate.
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Tabela 5: Concorrentes Classe A

Area do
conjunto
(m?)

Conjunto Vacancia Preco
por (%) Pedido
andar (R$/m?)

Area do
andar (m?)

Data Area Util

Entrega Total (m?)

Complexo Brasil 21 - Centro

L ool Do 21 - oo 1-Jan-08 14958  37-488  488-1004 1-7 501% 9500
p ParueCidade Corporate TofMe 4 Nov-09 25202 211-544  2.059-2.109 5 11.15% 87,00
p ParueCidade Corporale ToMe 54 Nov-09 24845  211-544  2.063 - 2.085 5 434% 11000
, Parque Cidade Corporate Torre 54\ g 25188 211-544 2059-2107 5 4179% 87,00
3 CNC I 1-Out-10 11840  130-160 740 5  5625% 100,00
4 Number One Business Center 6-Set-11 13.338 351 - 351 ?2— 2 ;,05% 60,00
5 Edificio Terra Brasilis 3-Jan-05 11548  69-69 8512 7,14 87,33

Fonte: Cushman & Wakefield u -

Figura 5: Concorrentes Classe A

Fonte: Cushman & Wakefield, Google
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Grafico 22: Absorgao Liquida (m?) x Vacancia (%) — Brasilia — Classe A
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Fonte: Cushman & Wakefield
Preco Pedido

A Cushman & Wakefield realizou neste estudo uma pesquisa de campo por meio de corretores, proprieatios
e empresas parceiras para a coleta de dados como os pregos pedidos dos ativos em Brasilia. Nos ultimos
anos, pode-se verificar uma queda nos pregos pedidos do mercado classe A e dos concorrentes
selecionados, diferente do ocorrido no edificio em estudo. Esses aumentos que ocorreram durante o ano de
2017, deve-se pelo fato do incremento de sua vacancia, e pelo prédio possuir varios proprietarios, onde
alguns aplicam um valor pedido acima do mercado, fazendo com que a média do prego pedido do prédio se
eleve. Os precgos pedidos do edificio variam de R$72,55 a R$95,00, chegando a um prego médio de R$79,00.
Ja para o primeiro trimestre de 2018, o prego médio do edificio voltou a ter forte queda, com um mercado
sem movimentagao e alta vacancia, os proprietarios reajustaram o valor, variando de R$57,38 a R$74,00,
uma média de R$66,00 para o periodo.
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Grafico 23: Prego Pedido (R$) Centro Empresarial Varig x Concorrentes A x Mercado Classe A
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Fonte: Cushman & Wakefield
Concorrentes - Classe B

Assim como os concorrentes de Classe A, os edificios concorrentes de Classe B apresentaram aumento de
vacancia no periodo de crise, atingindo seu pico no terceiro trimestre de 2017, semelhante a Classe A. A taxa
de vacancia atingiu uma taxa de 29,7%, bem acima da média do mercado.

A regiao apresentou um volume de saidas bem elevado entre o quarto trimestre de 2016 e o terceiro trimestre
de 2017, ocasionando em um aumento gradual da vacancia nesse periodo. O primeiro trimestre de 2018 voltou
a apresentar volumes positivos de absorgdo, diminuindo ligeiramente a taxa de vacéncia média dos
competidores de Classe B.
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Tabela 6: Concorrentes Classe B

Conjuntos Vacancia Precgo

Data Area Util Area do Area do

o por (%) Pedido
Entrega Total (m?) conjunto (m?) andar (m?) andar (R$/m?)
1 Centro Empresarial Varig 1-Jan-96 7930  152,5- 152,50 610 4 11,54% 79,52
Pétala A . N
1 Centro Empresarial Varig 1-Jan-96 7.930 610 - 610 610 1 23,08% 84,46
Pétala C
1 Centro Empresarial Varig 1-Jan-96 7.930 305 - 305 610 2 0,00% -
Pétala D N )
2 Corporate Financial Center 1-Jan-95 23.963 490,50 - 896 891 - 2068 4 17,34% 77,54
3 Morro Vermelho 12-Mai-98 6.400 400 - 400 400 1 31,25% -
4 Camargo Corréa 20-Set-95 6.400 400 - 400 400 1 62,50% -

Fonte: Cushman & Wakefield

Figura 6: Concorrentes Classe B

Fonte: Cushman & Wakefield, Google
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Grafico 24: Absorcgao Liquida (m?) x Vacancia (%) — Brasilia Classe B

4.000 - 29,7%29,7%27 1%
0, L 0,
19’2%22,4/0/.—.\. 30%
137% o=—@ L 20%
2000 - 7,3% 7,3% 7.8% 7.8% 83% 86% 86% 78% g~
: 0,
20% 20% 28% g g —mg—e@—0—0—0—0~ or2 [ 10%
0 o—eo—0 457 L 0%
g - 4 T T T T r -10%
S -248 - -152
-458 305 L 20%
(2.000) - L -30%
-2.454 -2.449 L -409
-2.952 -2.796 0%
(4.000) - - -50%
Q1|Q2|Q3|Q4|Q1|Q2|Q3|Q4|Q1|QZ|Q3|Q4|Q1|Q2|Q3|Q4|Q1
2014 2015 2016 2017 2018
mmmm Absorgéo Liquida == . == \/gcancia
Fonte: Cushman & Wakefield
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Preco Pedido

Durante o periodo de 2014 a 2016, nota-se que o pre¢o pedido pelo empreendimento se manteve abaixo dos
valores oferecidos pelos seus concorrentes, mas quase sempre acima da média de mercado para os edificios
Classe B. A partir do primeiro trimestre de 2017 observa-se que bem como a vacancia geral do mercado de
Brasilia, saiu de 9,34% no primeiro trimestre de 2016 para 10,59% no inicio de 2017, o prego pedido pelo
empreendimento também aumentou devido a alta amplitude entre os valores ofertados pelos diferentes
proprietarios no ano de 2017. Com o mercado sofrendo sem demandas, o pre¢co pedido para o primeiro
trimestre de 2018 voltou a cair, fechando em R$66,00

Grafico 25: Prego Pedido (R$) — Centro Empresarial Varig Torre Leste x Concorrentes B x Mercado
Classe B
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Fonte: Cushman & Wakefield
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Centro Empresarial Varig Torre Leste

O edificio Centro Empresarial Varig Torre Leste apresentou uma taxa de vacancia controlada no periodo
analisado, até o primeiro trimestre de 2017, ano no qual, o mercado Classe B de Brasilia apresentou um volume
grande de saidas, e um crescimento consideravel na taxa de vacancia.

Com resultados negativos no primeiro trimestre de 2018, a taxa de vacancia chegou a 17,3%, valor um pouco
acima da média do mercado Classe B de Brasilia no periodo (15,9%).

Grafico 26: Absorgao Liquida (m?) x Vacancia (%) — Brasilia — Centro Empresarial Varig Torre Leste
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Fonte: Cushman & Wakefield
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ANALISE DA CIRCUNVIZINHANGA

Analise da Circunvizinhanca

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

Aspectos gerais
O imdével encontra-se na regido da Asa Norte, distrito localizado préximo a regido das Esplanadas de Brasilia.

A circunvizinhanca
Brasilia é a capital federal do Brasil e a sede do governo do Distrito Federal. A cidade esta localizada na regido
Centro-Oeste do pais, ao longo da regido geografica conhecida como Planalto Central.

A ocupagdo apresenta predominancia comercial, com shoppings center, hotéis, prédios comerciais e
instituicoes publicas. A regido é servida por todos os melhoramentos publicos existentes na cidade, tais como
redes de energia elétrica, sistema viario, transporte coletivo, telefone, coleta de residuos sélidos, agua potavel,

esgotamento sanitario, dguas pluviais, servigos postais, limpeza e conservagao viaria.

A Via W3 Norte possui vias em duplo sentido com trés faixas de rolamento em cada uma delas, divididas por
canteiro central, além disto, a via possui delimitacao de faixas, apresenta bom estado de conservacéo, trafego

moderado, pavimenta¢ao em asfalto, guias, sarjetas, calgcadas e drenagem de aguas pluviais.
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ANALISE DA CIRCUNVIZINHANGA

Acesso

De modo geral considera-se 0 acesso a regidao muito bom. O acesso a regiao ocorre através da Via W3 Norte
e Eixo Rodoviério de Brasilia

O imével esta localizado préximo a Via W3 Norte, que interliga o bairro a outros pontos principais da cidade via
transporte publico (6nibus) e privado (automoveis em geral). Em termos de transporte publico, podemos afirmar
que o local do imével em estudo é servido por linhas regulares de 6nibus que fazem a ligagao do bairro com o
centro e outros pontos da cidade. O Aeroporto Internacional de Brasilia localiza-se a aproximadamente 15 km
da propriedade, sendo atingivel em cerca de 20 minutos de automaovel (fora dos horarios de pico).

Conclusao

A cidade de Brasilia é a sede do governo nacional e um dos principais polos de negdcios de todo do pais, a
regido continua a atrair diversas empresas e investidores, sendo o avaliando beneficiado pela boa localizagao
e infraestrutura com que grandes empresas procurem boas propriedades para se estabelecer.
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Analise da Propriedade

Descricao da propriedade
O Imdvel possui as seguintes caracteristicas:
Terreno

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

» Testada: A propriedade em estudo possui testada para as vias listadas
abaixo:
- Via W 3 Norte
* Acesso: Através da Via W3 Norte e Eixo Rodoviario de Brasilia. O acesso

a propriedade em estudo € considerado muito bom;

= CondigGes do Solo: Nao recebemos informacdes relativas ao solo. Entretanto
assumimos que o solo possui capacidade suficiente para
suportar as estruturas existentes. Nao observamos evidéncias
do contrario durante a vistoria do imével e a drenagem
aparentemente € adequada.

= Formato: O formato do terreno € irregular;

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

* Topografia: A topografia do terreno € muito boa - sem declividade ou plano;

= Utilidade publica: A regido possui a infraestrutura basica disponivel. Os servigos
de utilidade publica disponiveis ao imoével em estudo sao:

= Agua potavel = Rede de esgoto
=  Coleta de residuos =  Sistema viario

= Correios = Telefone

= Energia elétrica = Internet

) Elzc\:,ci):ir:ento de aguas =  Transporte coletivo
= Gas = Tvacabo
= lluminagédo publica
= Visibilidade: A propriedade em estudo possui Vvisibilidade boa em
comparag¢ao com outros na mesma via;
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* Restrigbes de uso do solo:  Nzo recebemos informagdo ou documento que demonstrem
serviddes ou restricdes que possam afetar o uso do imovel, bem
como nao identificamos no local sinais de invasoes;

* Localizagao: A localizacdo da propriedade é considerada muito boa.

DELIMITAGAO APROXIMADA

100'm

. A
I BOGH

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Obs.: A area do terreno foi fornecida pelo cliente e/ou administracdo do empreendimento, ndo tendo sido
aferida in loco por nossos técnicos
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Construgoes e benfeitorias

Conforme observado durante a vistoria, a propriedade em analise corresponde a um conjunto situado em um
edificio comercial composto por 2 subsolos, térreo e 14 pavimentos-tipo.

O Edificio Varig é classificado como escritério (sala), multiusuario e possui 15 vagas de estacionamento.

EDIFiCIO VARIG — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS

Composigao

Estrutura

Andares

Fachada

Acesso de Pedestres
Esquadrias

Vidros

Cobertura

Circulagao Vertical

Ar Condicionado

Gerador de Emergéncia

lluminacao

Seguranca Contra Incéndio

Seguranca Patrimonial
Ano de Construgao
Est. de Conservagao

Idade Aparente

CARACTERISTICAS
Subsolo

2 subsolos onde se encontram estacionamento e areas técnicas
(gerador, ar-condicionado, caixa d'agua, etc.)

Térreo Pavimento onde se encontram recepgéo, controle de acesso e
hall de elevadores

Pavimento  Hall de elevadores, area de escritérios, sanitarios e copa.

tipo

Bloco de Concreto

Concreto Armado

Bloco de Concreto

Vidro

Aluminio

Esquadria com vidro

Laje plana com impermeabilizacéo

10 elevadores

9 elevadores sociais da marca Otis e capacidade de 1610 kg ou 23 pessoas
1 elevador de servigo da marca Otis e capacidade de 1610 kg ou 23 pessoas
Tipo: Chiller

Localizagéo do sistema de refrigeragéo: subsolo

O edificio possui e atende as areas comuns

Fluorescente

Alarme, hidrantes, extintores, sprinkler e detector de fumacga

CFTV

1995

Regular

15 anos
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Vida Util Estimada 60 anos

Vida Remanescente: 45 anos

Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

ITENS CARACTERISTICAS

Pisos Paviflex, Madeira Laminada e Ceramica y \ " 4
Paredes Pintura Latex, Ceramica, - \
Forros Gesso y | V

Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliagado, neste estudo, foi utilizada a area privativa total do e-mail enviado pelo cliente
solicitante, conforme descrito a seguir

QUADRO DE AREAS - Edificio Varig

PAVIMENTOS AREA PRIVATIVA (M?2)
4° Andar 604,86
Total 604,86

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: As areas foram extraidas do e-mail enviado pelo cliente solicitante, nao tendo sido aferidas in loco por
nossos técnicos.
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Zoneamento

A legislagéo que rege o uso e ocupagao do solo no Municipio de Brasilia € determinada pela Lei Complementar
n° 854 de 15 de outubro de 2012 // Portaria n® 314 de 8 de outubro de 1992.

De acordo com a legislagao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona Urbana do Conjunto
Tombado, conforme demonstrado no mapa abaixo.

LOCALIZAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

‘%12

AP S
w«“’ﬁ m’o% uﬁgﬂib

o : ¢
A Catl e, e a

Fonte: Secretaria de Estado de Gestao do Territério e Habitagdo

Restricoes quanto ao uso e ao aproveitamento

As restricbes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento do
solo, onde podemos classificar:

= Restrigdes quanto a utilizagao;

= Restricdes quanto a ocupacao;

A primeira refere-se aos fins de utilizagédo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espago fisico, isto €, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais, etc.

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

Dentre as restrigdes de ocupacgéo, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:
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Taxa de Ocupacgéo: é a relagao entre a area ocupada pela projecao horizontal de dada construgéo e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

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

Restricoes quanto a Zona Urbana do Conjunto Tombado

Com base nas informacgdes recebidas e as levantadas em pesquisa informal junto ao 6rgao responsavel pelo
zoneamento do municipio apresentamos um resumo das normas de zoneamento relacionadas ao imével em
estudo.

ZONEAMENTO

Municipio que rege a lei de zoneamento Brasilia

Lei atual Lei Compleaentar n° 854 de 15 de Outubro de
2012 // Portaria n° 314 de 8 de outubro de 1992

Uso atual do imovel Comercial

Uso atual permitido? Sim

Zoneamento Zona Urbana do Conjunto Tombado

. . "Comercial e prestacdo de servicos, cultural e

Usos previstos pelo zoneamento atual .

institucional

RESTRICOES DO ZONEAMENTO

ITEM RESTRICAO
Altura maxima permitida 65,0 m
Taxa de ocupacao 15,0%

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Conclusao

Apo6s considerar todas as caracteristicas fisicas da propriedade em estudo em comparagdo com outras do
mercado, concluimos que a propriedade em estudo pode ser considerada adequada ao mercado em que esta
inserida.
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Avaliacao

Processo de avaliacao

Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associagéo Brasileira de Normas Técnicas e suas partes 14.653-2/2011
— Imoveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalidade de identificar o valor de
um bem, de seus frutos e direitos, ou do custo do bem, ou ainda determinar indicadores de viabilidade.

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologia a ser adotada depende da natureza do
imovel, da finalidade da avaliagédo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes levantadas no
mercado.

Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologias usuais conforme consta da norma:

Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

“Ildentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra. ” (NBR 14653-1, abril/2001)

Compbéem-se uma amostra de dados que, tanto quanto possivel, represente o mercado de imodveis
semelhantes ao avaliando. Os dados serao tratados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formacgao de valor.

Método Involutivo

“Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econbmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condi¢gées do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
para execuc¢do e comercializagdo do produto. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

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

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padréo previstas),
nao podemos desconsiderar que as condicbes de mercado, a época da formulagéo da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugéo e comercializagado do imével. Diferentes cenarios econémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execugao e/ou
comercializagao do imoével.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacao
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagéo. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicagao do valor total do imoével objeto da avaliagdo pode ser obtida através da conjugagao
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducao das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializagao.

O fator de comercializagao estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de
reconstrugdo ou substituigdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do mercado na época da
avaliagao.

Método da Capitalizacdo da Renda

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

De acordo com a norma devem ser observadas a NBR 14653-2:2011 — Imovel Urbano e NBR 14653-4:2002 —
Empreendimentos conforme o imével em avaliagao.

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

Saliente-se que a estimacgao do valor do imével depende das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada com base nas oportunidades de investimentos alternativos existentes no
mercado de capitais e também dos riscos do negdcio. Portanto, a estimagao pode variar conforme a volatilidade
dos mercados em geral.

Métodos para identificar o custo de um bem
Método Comparativo Direto de Custo

“Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

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

Método da Quantificagdao de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construgao quanto de orgamento sempre com a citagdo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdao econémica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagao
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual sado
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos
de retorno, dentre outros. ” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende € a composigado de uma amostra
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de
anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locais, proprietarios e outros envolvidos no
segmento. Os elementos comparativos devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia, de acordo com as
“‘Normas”:

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

Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, o0s elementos comparativos devem apresentar
contemporaneidade com a avaliagéo;

Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imével objeto da
avaliagdo no que tange a situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagcado ao meio,
utilizacao etc.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em fungédo da qualidade e da
quantidade de dados e informagdes disponiveis, 0s seguintes procedimentos:

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

Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
indugao de modelo validado para o comportamento do mercado.

Especificacdo das avaliagoes

De acordo com a NBR-14653-1, abril/2001 a especificagcdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o
tempo demandado para a realizagédo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagdes, quanto com o
mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas.

As especificacdes das avaliagdes podem ser quanto a fundamentacao e precisao.

A fundamentagao esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisao sera estabelecida
quando for possivel medir o grau de certeza numa avaliagao.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacéo desejado, este, tem por
objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus
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elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de preciséo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao “a priori”.

Aplicagao da metodologia

Os calculos e andlises dos valores sédo elaborados levando em consideragédo as caracteristicas fisicas do
imével avaliando e a sua localizagao dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliagao é concluido através da apresentagao do resultado provindo do método de avaliagao
utilizado. Quando mais de um meétodo € utilizado, cada abordagem ¢€ julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacgdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagéo de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: conciliagdo de valores obtidos através das
metodologias de Comparativo Direto de Dados de Mercado e Fluxo de Caixa Descontado para determinagéo
do valor de mercado para venda e Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinacao do valor de
mercado para locagéo.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

Determinacéao do valor de mercado para venda — Método Comparativo Direto

Conforme definido no artigo 8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda de propriedades similares na regido circunvizinha. Estas ofertas
sdo ajustadas para homogeneizar as diferengas entre elas devido a localizagao, area, idade, etc. O calculo é
baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o pre¢o por metro quadrado. Os ajustes sao
aplicados a unidade de comparagéao escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, é utilizada para formar o valor
final total. A confiabilidade deste método é dependente da (i) disponibilidade de ofertas de venda de
propriedades similares (ii) a verificacdo das informacdes (iii) grau de comparabilidade das ofertas (iv) auséncia
de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do imével.

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

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

= Fator de oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociagédo do valor inicialmente ofertado.

= Fator padrado: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrao construtivo, infraestrutura
predial, classificagao do imovel, etc.

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

= Fator depreciacdo: Para levar em consideragao a obsolescéncia dos iméveis comparativos em fungéo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicagado detalhada do critério de depreciagao sera apresentada a seguir.
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Critério de depreciagao

Depreciagéo € a diferenga entre o custo de construgdo novo e o seu valor atual. A depreciagao inclui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

= Deterioragao fisica é o resultado da agédo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequacéao arquitetdnica que
afeta sua utilizagéo atual. Pode ser causado por mudangas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquitetdnicos obsoletos pelos padrdes atuais;

= Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que nao estédo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudangas de uso e ocupagao e cenarios econdmicos adversos.

Critério de depreciagao fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciagdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragédo a depreciacao fisica em
fungéo da idade e do estado de conservagao da construgdo. Na pratica, a idade da construgao é estimada em
termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construgéo.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

A Novo E Reparos simples

B Entre novo e regular 77F Entre reparos simples e reparos importantes
C Regular GiiReparos importantes

D Entre regular e repa?s simples 77H Iﬂe reparos importantes e sem valor

Na proxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento das
amostras, referentes a determinagéo do valor de venda para escritorios na regiéo.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - VENDA

AREA V. UNITARIO DE
TIPO DE N°DE  PRECO PEDIDO ; DATA DA
ENDERECO : PRIVATIVA VENDA(R$/MPDE AREA ' INFORMANTE CONTATO TELEFONE
IMOVEL () VAGAS (R$) PRIVATIVA) INFORMAGAO
Centro Empresarial Varig - SCN - e
A Quadra 4, Bloco B, Conj. 404, Brasilia CoCTioro (Andar g, a6 15 . - jun-18

/ DF - 70714-020 - Brasil Corrido)

COMPARATIVOS

Ed. Varig - SCN, Quadra 4 - Asa Norte Escritdrio (Andar Tadeu Santiago

1 goandar Brasiia/DF Corride) 621,82 15 8.700.000,00 13.991,19 abr-18 . Lucas (61) 3226-0006
Ed. Varig - SCN, Quadra 4 - Asa Norte Escritério (Andar Eliane Amaral ) (61) 99971-2557
2 0 andar, Brasilia/DF Corrido) 594,40 15 6.000.000,00 10.094,21 abr-18 Iméveis Elaine (61) 3248-3040
Ed. Varig - SCN, Quadra 4 - Asa Norte Escritério (Andar Realiza .
3 g andar Brasiia/Dr Corrido) 626,70 15 6.950.000,00 11.089,84 abr-18 oo Terci (61) 99962-3005
4  Complexo 21 - SHS quadra 6 - Asa Sul Escritorio (Andar g5 12 4.987.500,00 9.500,00 abr-18 José Martins  José (61) 98135-3030
Brasilia/DF Corrido)
Rossi Esplanada Business - SCN Escritdrio (Andar Alta Consultoria L
5 a1 Asa Norte BrasiialDF Corrido) 502,00 0 5.887.000,00 11.727,09 abr-18 o i Octavio  (61) 3011-2106
s  Complexo21- SHS quadra 06, Asa  Escrilrio (Andar o0 o 5 7 500.000.00 15.968.85 b8 J Fleury Ricardo (61) 3224-9884
Sul 20° andar, Brasilia/DF Corrido) : USRS RS assessoria (61) 99951-0307
V. N . N consultoria
Ed. Central Park - SCN quadra 01, Escritorio (Andar ; ) (61) 3202-1500
7 Asa Norte 17° andar, Brasilia/DF Corrido) 301,00 2 2:300.000.00 7641.20 abr-18 Coem Mario (61) 3202-1500
Ed. Number One - SCN quadra A - Escritério (Andar : Bastos ’ (61) 3253-4526
8 Asa Norte Brasilia/DF Corrido) 352,00 2 3.000.000,00 8.522,73 abr-18 | ermediagoes  DAm@ (21) 9810-3392
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

- VALOR
OFERTA PADRAO DEPRECIAGAO VAGAS LOCALIZACAO HOMOGENEIZADO VALOR SANEADO
ROSS HEIDECK (R$/m?)
(R$/m?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
1,00 1,00 1,00 1,00
! 0.85 Similar Similar Inferior Similar 11.921,26
1,00 1,00 1,00 1,00
2 0,85 Similar Similar Superior Similar 8.561,53 8.561,53
3 0,85 100 100 1’0.0 100 9.463,09 9.463,09
Similar Similar Inferior Similar
4 0,85 0’89, 0’92_ 1’0_1 0’95, 6.152,92 6.152,92
Superior Superior Inferior Superior
5 0,85 0’89_ 0’86. 1’1.1 100 8.498,87 8.498,87
Superior Superior Inferior Similar
1,07
6 0,85 0’89. 0’92. ’0. 0’95. 10.700,29 10.700,29
Superior Superior Inferior Superior
7 0,85 1’0.7 7’90 0’90. 7’0.0 6.287,63 6.287,63
Inferior Similar Superior Similar
8 0,85 100 100 1’1.1 0’95. 7.675,52 7.675,52
Similar Similar Inferior Superior
Média 8.657,64 8.191,41

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Edificio Varig

Unitario Médio das Amostras (R$/m?) - 10.991,89

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite superior(30%) 11.254,93 Limite Superior y w 9.085,28
Limite inferior (30%) 6.060,35 Limite Infer; \ 7.297,53
Intervalo proposto 30,00% Intervaae conﬁ;ga v 80%
Numero de elementos 8 Sigﬁcéncia do inte@o de confianga 20%
‘AmplitLE do Intervalo de_Confianga 22%
y Desvio Padg 1.642,62
N Distri. "t" Studer; 1,44
| Numero c; Elementos Apds Saneamento 7
A " Coefante (Desvio/Mas) 0,20

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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AVALIACAO

LOCALIZAGCAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield
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Analise das amostras

Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na SCN, Quadra 4 - Asa Norte 8°
andar, Brasilia/DF, edificio Varig, possui 621,82 m? de area
privativa e 15 vagas de garagem. O preco pedido para
venda da unidade é de R$ 13.991,19 /m? de area privativa.

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na SCN, Quadra 4 - Asa Norte 2°
andar, Brasilia/DF, edificio Varig, possui 594,40 m? de area
privativa total e 15 vagas de garagem. O prego pedido para
venda da unidade é de R$ 10.094,21 /m? de area privativa.

Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na SCN, Quadra 4 - Asa Norte 9°
andar, Brasilia/DF, edificio Varig, possui 626,70 m? de area
privativa total e 15 vagas de garagem. O prego pedido para
venda da unidade é de R$ 11.089,84 /m? de area privativa.
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Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na SHS, Quadra 6 - Asa Sul
Brasilia/DF, edificio Complexo 21, possui 525,00 m? de area
privativa total e 12 vagas de garagem. O preco pedido para
venda da unidade é de R$ 9.500,00 /m? de area privativa.

Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na SCN, Quadra 1 - Asa Norte
Brasilia/DF, edificio Rossi Esplanada Business, possui
502,00 m? de area privativa total e sem vagas de garagem.
O preco pedido para venda da unidade é de R$ 11.727,09
/m? de area privativa.

Amostra N° 6

A propriedade localiza-se na SHS, Quadra 06, Asa Sul 20°
andar, Brasilia/DF, edificio Complexo 21, possui 488,00 m?
de area privativa total e 2 vagas de garagem. O preco
pedido para venda da unidade é de R$ 15.368,85/m? de
area privativa.
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Amostra N° 7

A propriedade localiza-se na SCN, Quadra 01, Asa Norte
17° andar, Brasilia/DF, edificio Central Park, possui 301,00
m? de area privativa total e 12 vagas de garagem. O prego
pedido para venda da unidade é de R$ 7.641,20 /m2 de area
privativa.

Amostra N° 8

A propriedade localiza-se na SCN, Quadra A - Asa Norte
Brasilia/DF, edificio Number One, possui 352,00 m? de area
privativa total e 2 vagas de garagem. O preco pedido para
venda da unidade é de R$ 8.522,73 /m? de area privativa.

Conclusao de valor de mercado para venda — Método Comparativo Direto

Apos a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 7.641,20/m? a R$
15.368,85/m? de area privativa. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 301,00 m? a 626,70 m?
de area privativa. Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado para
venda pelo Método Comparativo Direto é de:

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

B B -\ Edificio Varig
V. Unitario de venda (R$/m? de area privativa) 8.191,41
Area privativa (m?) 604,86
Valor de mercado para venda (R$) 4.955.000,00
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Determinacéo do valor de venda - Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo
de Caixa Descontado

O modelo de analise utilizado na avaliagdo foi a Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado -
Discounted Cash Flow (DCF) - que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como
o periodo de exploragdo do empreendimento. As proje¢des usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condigbes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de longo
prazo € substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projecéo explicita.

O modelo de analise considera a apuragdo dos resultados do empreendimento antes dos impostos. Para a
determinacgao do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de caixa considerando o periodo de
operagao, totalizando uma projec¢ao de 10 anos.
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Premissas adotadas - ciclo operacional

Para o ciclo de operagéo, consideramos premissas que se baseiam em tendéncias e informacdes sobre o

mercado de escritorio em Brasilia.

ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS
Data de Inicio do Fluxo:

Data Final do Fluxo:

Periodo do Fluxo:

Crescimento Real nas Receitas:
Crescimento Real nas Despesas:
Inflagdo nas Receitas:

Inflagdo nas Despesas:

PREMISSAS DE CONTRATO
Contrato:

Tipo do contrato:

Prazo do Contrato:
Velocidade de Absorgao:
Caréncia:

Desconto na Locagao:
Periodo de Desconto:
Comissao de Locagéo:

Valor de Locagéo (Mercado):

RENT ROLL
Unidade Locatario
404 | VagT

Area Privativa (m?)

Eeceita Bruta Potenbial 1° més:

Recieita Bruta Potencial1° ano:
PIS@FINS N
Vacancia Estrutural

Inadimpléncia:

PREMISSAS DE RENOVACAO
Premissas de Mercado

Cushman & Wakefield

Mai-18
Abr-28
10 Anos
1,50% % ao ano
Nao considerado
Nao considerado A
Nao considerado
Especulzﬁlo U N
Tl’rTico
< " 5 anos
A 6 meses
3 meses
N&o considerado
Nao considerado
] 1 aluguel
59,34
Area (m?) Inicio Término
604,86
604,86
R$ 35.892,00
R$ 430.709,00
0,00%

Nao considerado

1,00% Ao ano

Obs.:
Data de contratagao do trabalho
foi considerada como data base
para o fluxo.

Para novos contratos
Para novos contratos
Para novos contratos
Para novos contratos
Para novos contratos

Para novos contratos

Para novos contratos, valor de
Locagéao determinado pelo
Comparativo Direto de Dados de
Mercado para Locagéo

Aluguel Vigente

(R$/m?) Descontos

Sobre a receita base de locagéo.

Sobre a receita base de locagéao.
Essa é uma premissa
relacionada a contingéncias
eventuais.

Obs.:
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Probabilidade de Renovacgao:

Aluguel de Mercado

Aluguel da Renovacao
(escritérios):

80,0%

R$ 59,34 R$/m?

AVALIACAO

Consideramos que o contrato

tem 80% de chance de

renovagéo N
Valor de Locagao determinado
pelo Comparativo Direto de

Dados de Mercado para Locagéo

Valor calculado com base no ultimo aluguel e aluguel de mercado,
ponderada pela probabilidade de renovacao.

Prazo do novo contrato: 5 Anos
No momento em que ocorre a
renovagéo do contrato,
Meses Vagos: 3 Meses consideramos um cenario de
' mercado para reabsorg¢ao de
espacgos, ponderado pela
probabilidade de renovagéo
De acordo com analise da
conjuntura de mercado atual na
regido, consideramos que, apoés
Caréncia: 3 Meses o término dos contratos atuais,
um prazo de caréncia dos
escritérios, ponderado pela
y | probabilidade de renovagéo
Comisséo de Locacao na 1Al Cobrado no primeiro més, em
Renovacéo: uguel caso de nova locacéo
DESPESAS Obs.:
IPTU: R$ 4.24 P/.rn2 . Confor.me informacao fornecida
privativo pelo cliente
Condominio: RS 6,96 P/lm2 . Confor.me informacgao fornecida
y Y _ privativo pelo cliente
FRA - Fundo de Reposicao de 20%

Ativo:
CAPEX:

Seguro:

Taxa Administragéo:

RECEITA EXTRA

Receitas extras

Cushman & Wakefield

N&o considerado

Nao considerado

Nao considerado

N&o possui

Conforme informacao fornecida
pelo cliente
Conforme informacgao fornecida
pelo cliente
Conforme informacgao fornecida
pelo cliente

Obs.:

Conforme informacao fornecida
pelo cliente
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PREMISSAS FINANCEIRAS Obs.:

10,00% Ao ano
Taxa de Desconto:
0,80% Ao més
Método de Desconto: Mensal
o 9,00% Ao ano
Taxa de Capitalizagao: N
0,72% Ao més

Vacancia Estabilizada -
Perpetuidade:

Ano de Capitalizagao: 11° Ano
Comissao de venda na

Nao considerado

0,
perpetuidade: 3,00% y Y
Vacancia Estabilizada: N&o considerado
Cushman & Wakefield FIPECQ - FUNDAQAO DE PREVIDENCIA COMPLEMENTAR

DOS EMPREGADOS OU SERVIDORES DA FINEP, DO IPEA,
DO CNPQ, DO INPE E DO INPA | 81

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COM PROVA DA DOCYOUSIGN



AVALIACAO

CAPM - Modelo de precificagao de ativos de capital

Para a determinagéo da taxa de desconto do fluxo de caixa utilizado na avaliagdo adotou-se o método do
CAPM - Capital Asset Pricing Model ou Modelo de Precificacdo de Ativos de Capital. Apesar de
tradicionalmente as empresas imobilidrias utilizarem-se de uma estimativa composta da TJLP (Taxa de Juros
de Longo Prazo) mais um spread de risco associado tanto ao imoével quanto ao mercado em que o ativo se
encontra, o CAPM fornece um modelo que permite estudar o impacto duplo e simultdneo da lucratividade e
do risco, para tal a ferramenta é calculada a partir de dados publicos facilmente encontraveis.

A Cushman & Wakefield gera mensalmente uma estimativa do CAPM para cada tipologia a partir de
referéncias locais e internacionais de precificacdo de ativos semelhantes.

Formula: CAPM=TLR+3xPRM+RP+RT

Composigdo dos Riscos do Custo de Capital Préprio -
Modelo CAPM

Retorno dos titulos do governo norte-americano de longo prazo (T-Bond de 30 anos),

conceitualmente considerados pelos investidores livres de risco. Como parametro de
taxa livre de risco adotamos a média dos Ultimos 36 meses destes titulos a data base da
avaliagdo.

Taxa livre de risco (TLR) 2,31%

E o risco sistematico de empresas de capital aberto do setor imobilidrio em relagdo ao
B 0,603456453 d
mercado.

Retorno acima da taxa livre de risco que o investidor exige por investir (estar exposto ao

prémio d do (PRM) = o risco) no mercado de capitais, devido seu risco inerente. Adotamos o retorno médio das
rémio de mercado ’ . . - g

4 acdes (valorizagdo e dividendos pagos) para grandes empresas americanas desde 1926.

Fonte: Duff & Phelps.

Spread de risco correspondente a média ponderada dos prémios pagos pelos titulos da
Risco pais (RP) 3,67% divida externa brasileira em relagdo a papéis de prazo equivalente do Tesouro dos
Estados Unidos calculados pelo JP Morgan — EMBI+ Brasil. Fonte: LCA, JP Morgan.

Ndmero adicionado a taxa livre de risco e ao prémio de risco de a¢des para refletir o

B ot ho (RT) & e retorno adicional pelo porte da empresa. A justificativa é que os investidores podem
isco pelo tamanho b - .
e 0 exigir uma taxa de retorno maior em pequenas empresas do que para grandes empresas

devido ao aumento do risco. Fonte: Ibbotson.

CAPM nominal em USD 13,42% Modelo de Precificagdo de Ativos de Capital Nominal em USD.

Inflagdo americana projetada 2,31% Média da projecdo de 10 anos determinada pela LCA.

CAPM Real 10,858% Modelo de Precificagdo de Ativos de Capital Real deflacionado pela inflagdo americana.

Fonte: Andlises Cushman & Wakefield - Valuation & Advisory.

Indicadores Calculados na Data Base: 30/04/2018.
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Para o mercado nacional de escritérios, temos para a data base de 30 de abril de 2018 uma taxa de CAPM
Real de 10,858% a.a.

Além do calculo referencial para o mercado nacional como um todo, adotamos um range de aplicagao da
taxa acima (+/-15%), representando casos em mercados e situagdes de maior ou menor risco e liquidez.
Aplicada ao resultado acima, obtemos a seguinte faixa:

Limite inferior Média de mercado Limite superior

9,23% 10,85% 12,49%

Fonte: Cushman & Wakefield - Valuation & Advisory

A Cushman & Wakefield iniciou o processo de medir a taxa de desconto especifica de um imével no ultimo
trimestre de 2017, de forma que o acompanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso de
atualizagdes de valor de mercado e valor contabil

Taxa de Desconto

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

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

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

Deste modo, estimamos uma taxa de desconto para este tipo de empreendimento 10,00% ao ano.

Taxa de Capitalizagao (“Cap Rate”)

Utilizamos a taxa de capitalizagao de 9,00% ao ano para formar uma opinido de valor de mercado residual da
propriedade no 10° ano do periodo de andlise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 11° ano do periodo de analise. O valor de mercado residual € entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacional final do empreendimento.

A taxa foi baseada em transacgbes (informagdes obtidas internamente da area comercial e outras transagdes
publicas). Foi levada em consideracéo o custo de oportunidade de mercado (NTN-B de longo prazo + prémio
de risco de mercado). O prémio de risco € influenciado pela vacancia (aumento ou diminuigdo), conjuntura
macroecondmica, renegociagao contratual (aumento ou diminuigdo de aluguel), qualidade do ativo, regiao,
condigdes de mercado etc.
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Fluxo de caixa descontado

CRONOGRAMA PARA PERSPECTIVA DO FLUXO DE CAIXA

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano 11

CONSIDERANDO O FINAL DO ANO abr-19 abr-20 abr-21 abr-22 abr-23 abr-24 abr-25 abr-26 ~ abr27 abr-28 abr-29
RECEITAS DE LOCACAO

Receita Base de Locag&o 430.709,00 430.709,00 430.709,00 430.709,00  430.709,00 44544500 45941900 459.419,00 459.419,00 459.419,00  473.163,00

Absorg&o & Volume de Vacancia -215.354,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -38.666,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -41.655,00

Caréncia -107.677,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -22.971,00 000 0,00 0,00 0,00 -24.527,00

Receita Base Programada 107.677,00 430.709,00 430.709,00 430.709,00  430.709,00  383.808,00  459.419,00  459.419,00 459.419,00 459.419,00  406.981,00

Inflagdo e Outros Ajustes 357,00 3.229,00 9.738,00 16.345,00 23.051,00 13.973,00 2.870,00 9.805,00 16.843,00  23.987,00 16.798,00
Total da Receita de Locagéo 107.945,00 433.938,00 440.447,00 447.053,00 453.759,00 397.781,00  462.289,00  469.223,00 476.262,00 483.405,00  423.780,00
OUTRAS RECEITAS DOS INQUILINOS

Total de Receitas de Reembolso de Despesas 40.647,00 81.293,00  81.293,00  81.293,00 81.293,00 74.519,00 81.293,00 81.293,00  81.293,00  81.293,00 74.519,00
Total de Outras Receitas dos Inquilinos 40.647,00 81.293,00  81.293,00  81.293,00 81.293,00 74.519,00 81.293,00 81.293,00  81.293,00  81.293,00 74.519,00
TOTAL DE RECEITAS 14859100 515231,00 52174000 528.347,00  535.052,00 472.29900 543.582,00 550.516,00 55755500 564.699,00  498.298,00
RECEITA BRUTA POTENCIAL 148.591,00 515.231,00 521.740,00 528.347,00  535.052,00  472.299,00  543.582,00  550.516,00 557.555,00 564.699,00  498.298,00
Vacancia e Inadimpléncia

Inadimpléncia -1.486,00  -5.152,00  -5.217,00 -5.283,00 -5.351,00 -4.723,00 -5.436,00 -5.505,00 -5.576,00 -5.647,00 -4.983,00
Total de Vacancia e Inadimpléncia -1.486,00  -5.152,00  -5.217,00 -5.283,00 -5.351,00 -4.723,00 -5.436,00 -5.505,00 -5.576,00 -5.647,00 -4.983,00
RECEITA BRUTA EFETIVA 147.105,00 510.079,00 516.523,00 523.063,00 529.702,00 467.576,00 538.146,00 545.011,00 551.979,00 559.052,00  493.315,00
DESPESAS OPERACIONAIS v

IPTU 50.518,00  50.518,00  50.518,00  50.518,00 50.518,00 50.518,00 50.518,00 50.518,00  50.518,00  50.518,00 50.518,00

Condominio 30.77500 3077500 30.77500  30.775,00 30.775,00 30.775,00 30.775,00 30.77500  30.77500  30.775,00 30.775,00

PIS/Cofins 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total de Despesas Operacionais 81.293,00  81.293,00  81.293,00  81.293,00 81.293,00 81.293,00 81.293,00 81.293,00  81.293,00  81.293,00 81.293,00
RENDIMENTO OPERACIONAL LIQUIDO 65.812,00 428.78500 435229,00 441.770,00 448.409,00  386.283,00 456.853,00  463.718,00 470.686,00 477.758,00  412.022,00
CUSTOS COM LOCAGCAO i

Comissao de Locag&o 35.892,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.657,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.176,00
Total de Custos com Locagio 35.892,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.657,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.176,00
DESPESAS DE CAPITAL

FRA 2.154,00 8.614,00 8.614,00 8.614,00 8.614,00 7.676,00 9.188,00 9.188,00 9.188,00 9.188,00 8.140,00
Total de Despesas de Capital 2.154,00 8.614,00 8.614,00 8.614,00 8.614,00 7.676,00 9.188,00 9.188,00 9.188,00 9.188,00 8.140,00
TOTAL DE CUSTOS COM LOCACAO E RESERVAS 38.046,00  8.614,00 8.614,00 8.614,00 8.614,00 15.333,00 9.188,00 9.188,00 9.188,00 9.188,00 16.315,00
Fluxo de Caixa B 27.766,00 420.171,00 426.615,00 433.156,00 439.795,00  370.950,00  447.66500  454.530,00 461.498,00 468.570,00  395.707,00
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Resultado do Fluxo de Caixa

O calculo do VPL tem por objetivo identificar o valor maximo que um eventual empreendedor pagaria pelo
terreno, assumindo-se uma expectativa de retorno hipotética determinada através da aplicagdo da taxa de
desconto nos fluxos de caixa. Assim sendo, o valor obtido admitindo as premissas apresentadas anteriormente
foi:

QUADRO DE AREAS AREA TOTAL (M?) B > |
Area Privativa 604,86

RESULTADOS

VPL Final R$ 4.100.363,00

VPL por m? de Area Privativa R$ 6.779,03

Determinacéo do valor de mercado para locagcdo — Méetodo Comparativo Direto

Conforme definido no artigo 8.2.2 da ABNT NBR 14653-2:2002, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza ofertas de locagcao de propriedades similares na regido circunvizinha. Estas
ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferengas entre elas devido a localizagao, area, idade, etc. O
calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como, por exemplo, o pre¢o por metro quadrado. Os
ajustes sdo aplicados a unidade de comparagéo escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, é utilizada para
formar o valor final total. A confiabilidade deste método é dependente da (i) disponibilidade de ofertas de venda
de propriedades similares (ii) a verificacdo das informacdes (iii) grau de comparabilidade das ofertas (iv)
auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opini&do de valor do imével.

Para a homogeneizacéo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:

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

= Fator de oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociacédo do valor inicialmente ofertado.

= Fator padrao: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrao construtivo, infraestrutura
predial, classificagao do imovel, etc.

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

= Fator depreciagao: Para levar em consideragao a obsolescéncia dos imdveis comparativos em fungéo da
propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagdo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A
explicagado detalhada do critério de depreciagao sera apresentada a seguir.

Cushman & Wakefield FIPECQ - FUNDAGAO DE PREVIDENCIA COMPLEMENTAR
DOS EMPREGADOS OU SERVIDORES DA FINEP, DO IPEA,
DO CNPQ, DO INPE E DO INPA | 85

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR E-MAIL COM PROVA DA DOCYOUSIGN



AVALIACAO

Critério de depreciagao

Depreciagéo € a diferenga entre o custo de construgdo novo e o seu valor atual. A depreciagéo inclui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

= Deterioragao fisica é o resultado da agdo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor;

= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciacéo sobre o valor devido a sua adequacéao arquitetdnica que
afeta sua utilizagéo atual. Pode ser causado por mudangas ao longo dos anos que tornam alguns aspectos
da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsoletos pelos padrées atuais;

= Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que nao estédo relacionadas na
propriedade em si. Estas incluem mudangas de uso e ocupagéao e cenarios econdmicos adversos.

Critério de depreciacgao fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciagdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideragéo a depreciacao fisica em
funcéo da idade e do estado de conservacgao da construcdo. Na pratica, a idade da construcao é estimada em
termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela vida econédmica estimada para o tipo de construgao.

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

ESTADO DE CONSERVACAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

A Novo E Reparos simples

B Entre novo e regular S Entre reparos simples e reparos importantes
C Regular - Gi Reparos importantes

D Entre regular e reparos%ples A H 7Entre reparos importantes e sem valor

Na préxima pagina apresentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento das
amostras, referentes a determinagéo do valor de venda para escritorios na regiéo.
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCACAO

AREA . _
. N° DE PRECO V. UNITARIO DE LOCAGCAO DATA DA

ENDERECO TIPO DE IMOVEL PRI;/:Z'I)'IVA VAGAS PEDIDO (R$) (R$/M? DE AREA PRIVATIVA) INFORMACAO & TE TELEFONE
Centro Empresarial Varig - SCN - o \

A Quadra 4, Bloco B, Conj. 404, Escrg(;rrlgd(oA)ndar 604,86 15 - - jun-18
Brasilia / DF - 70714-020 - Brasil

COMPARATIVOS
Ed. Varig - SCN, Quadra 4, bloco  Escritério (Andar Tadeu Santiago

! B - Asa Norte 8° andar, Brasilia/DF Corrido) 621,82 s 52.000,00 b 12 abr-18 Imoveis (61) 3226-0006
Ed. Varig - SCN, Quadra 4, bloco  Escritério (Andar Elaine Amaral (61) 99971-2557

2 B - Asa Norte 2° andar, Brasilia/DF Corrido) 594,40 15 35.000,00 58,68 abr-18 Imoveis (61) 3248-3040
Ed. Varig - SCN, Quadra 4, bloco e o )

3 B-AsaNorte 11° andar, Escritorio (Andar g5 99 15 48.000,00 75,57 abr-18 Victeria (61) 3221-2038

N Corrido) Empreendimentos  (61) 3221-2000

Brasilia/DF y o
Ed. Varig - SCN, Quadra 4, bloco  Escritério (Andar )

4 B - Asa Norte 9° andar, Brasilia/DF Corrido) 626,70 15 50.000,00 79,78 abr-18 Realiza Corretora  (61) 99962-3005
Corporate Financial Center - SCN Escritério (Andar 4

5 Quadra 2, bloco A, Ana Norte 10° ; 490,00 11 39.695,00 81,01 abr-18 Meta Imobiliaria (61) 3327-7072

I Corrido)

andar, Brasilia/DF
Ed. Casa de S&o Paulo - SBS Escritério (Andar

6 Quadra 2, bloco A 1° andar, Corrido) 548,00 0 38.640,00 70,51 abr-18 trk imoéveis (61) 3247-2700
Brasilia/DF o
Complexo Brasil 21 - SHS quadra  Escritério (Andar . .

7 6 - Asa Sul Brasilia/DF Corrido) 525,00 12 42.000,00 80,00 abr-18 José Martins (61) 98135-3030
Ed. Parque Cidade Corporate - Escritério (Andar Ny

8 SHCS Quadra 6, bloco A - Asa Sul Corrido) 465,00 16 45.597,00 98,06 abr-18 Realiza Corretora  (61) 99962-3005
Brasilia/DF

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA LOCAGAO

. VALOR VALOR
OFERTA PADRAO ggg SR i(I;II?)QE’Ié)?( VAGAS LOCALIZACAO HOMOGENEIZADO SANEADO
)y |  (R%/m?) (R$/n?)
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 - -
COMPARATIVOS
1,00 1,00 1,00 1,00
! 0.85 Similar Similar Inferior Similar 7,37 .37
1,00 1,00 1,00 1,00
2 0.8 Similar Similar Superior Similar 49,86 49,86
1,00 1,00 1,01 1,00
3 0.85 Similar Similar Inferior Similar 64,74 64,74
1,00 1,00 1,01 1,00
4 0.8 Similar Similar Inferior Similar 68,18 68,18
5 0,85 0’89. 0’86. 1’0.1 0’9§ 48,80 48,80
Superior Superior Inferior Superior
6 0,85 0’89. 0’93_ 1’1.8 1’90 59,78 59,78
Superior Superior Inferior Similar
7 0,85 0’89. 0’92. 1’0.1 0’95? 51,94 51,94
Superior Superior Inferior Superior
8 0,85 0’89 0'93_ 0’95_ 0’95_ 60,01 60,01
Superior Superior Superior Superior
Média 59,34 59,34

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Edificio Varig

Unitario Médio das Amostras (R$/m?) - 78,43

HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite superior(30%) 77,14 Limite Superior y w 63,60
Limite inferior (30%) 41,54 Limite Infer; \ 55,07
Intervalo proposto 30,00% Intervaae confi—anga v 80%
Numero de elementos 8 Sigﬁcéncia do intemo de confianga 20%
‘AmplitLE do Intervalo de_Confianga 14%
y Desvio Padg 8,52
N Distri. "t" Studer; 1,41
| Numero c; Elementos Apds Saneamento 8
A " Coefante (Desvio/Mas) 0,14

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

Fonte: Googlearth Pro, editado por?mhman & Wakefield
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Analise das amostras

Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na SCN, Quadra 4 - Asa Norte
Brasilia/DF, edificio Varig, possui 621,82 m? de érea
privativa total e 15 vagas de garagem. O preco pedido para
locagéo da unidade é de R$ 83,63 /m? de area privativa.

Amostra N° 2

A propriedade localiza-se na SCN, Quadra 4 - Asa Norte
Brasilia/DF, edificio Varig, possui 594,40 m? de area
privativa total e 15 vagas de garagem. O preco pedido para
locagao da unidade é de R$ 58,88 /m? de area privativa.

Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na SCN, Quadra 4 - Asa Norte
Brasilia/DF, edificio Varig, possui 635,20 m? de area
privativa total e 15 vagas de garagem. O preco pedido para
locagéo da unidade é de R$ 75,57 /m? de area privativa.
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Amostra N° 4

A propriedade localiza-se na SCN, Quadra 4 - Asa Norte
Brasilia/DF, edificio Varig, possui 626,70 m? de area
privativa total e 15 vagas de garagem. O preco pedido para
locagéo da unidade é de R$ 79,78 /m? de area privativa.

Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na SCN Quadra 2, Bloco A, Ana
Norte 10° andar, Brasilia/DF, edificio Corporate Financial
Center, possui 490,00 m? de area privativa total e 11 vagas
de garagem. O preco pedido para locacao da unidade ¢é de
R$ 81,01 /m? de area privativa.

Amostra N° 6

A propriedade localiza-se na SBS, Quadra 2, bloco A, 1°
andar, Brasilia/DF, edificio Casa de Sao Paulo, possui
548,00 m? de area privativa total e sem vagas de garagem.
O preco pedido para locagéo da unidade é de R$ 70,51 /m?
de area privativa.
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Amostra N° 7

A propriedade localiza-se na SHS, Quadra 6 - Asa Sul,
Brasilia/DF, edificio Complexo Brasil 21, possui 525,00 m?
de area privativa total e 12 vagas de garagem. O prego
pedido para locagdo da unidade é de R$ 80,00 /m? de area
privativa.

Amostra N° 8

A propriedade localiza-se na SHCS, Quadra 6, Bloco A -
Asa Sul Brasilia/DF, edificio Parque Cidade Corporate,
possui 465,00 m? de area privativa total e 16 vagas de
garagem. O preco pedido para locagdo da unidade é de R$
98,06 /m? de area privativa.

Conclusao de valor de mercado para locagcao — Método Comparativo Direto

Apos a andlise dos comparaveis verificamos que os valores unitarios variam de R$ 58,88 /m? a R$ 98,06 /m?,
de area privativa. Quanto as areas podemos dizer que estas variam de 465,00 m? a 635,20 m? de area privativa.
Portanto, de acordo com os calculos demonstrados concluimos que o valor de mercado para locagao pelo
Método Comparativo Direto é de:

FORMAGCAO DO VALOR DE LOCAGAO ATRAVES DO METODO

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Edificio Varig
V. Unitario de Locacdo (R$/m? de Area privativa) 59,34
Area privativa (m?) 604,86
Valor de Mercado para Locagédo (R$) 36.000,00
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield
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Conciliacao de valores

Para determinacao do Valor de mercado para venda, adotamos a média dos valores obtidos no Comparativo
Direto de Dados de Mercado, Fluxo de Caixa Descontado:

CONCILIACAO DE VALORES
Edificio Varig

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/m?) VALOR%TAL (R$)
Comparativo Direto de Dados de Mercado 8.191,41 y 4.954.%5,3—0
Fluxo de Caixa Descontado 6.779,03 o 4.100.363,00
Valor de mercado para venda 7.485,22 v D 4.528.000;)
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Para efeito de reavaliacao de ativos

Para determinagao dos valores contabeis, fizemos a distribuicdo dos valores para efeito de reavaliacao de
ativos através do custo de reprodugao da propriedade avaliada.

O Método da Quantificagdo de Custo foi aplicado, com os devidos ajustes, a fim de se determinar o valor
atual das construcdes do imével, considerando também sua depreciagao fisica.

A seguir, apresentamos os calculos referentes a determinagéo do custo de construgao e valor atual das
benfeitorias:

FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CONSTRUGOES

_ AREA TOTAL R8N CUSTO UNITARIO VIDAUTIL % DEPRECIACAO CUSTO NOVO CUSTO
DENOMINAGAO (m?) FATORREN 57 sE/0utubro (R$/m?) (ANOS) OBRA ROSS HEIDECK (RS$) DEPRECIADO (R$)
Unidade 404, Bloco B 1.213,12 2,520 1.228,97 3.097,00 60 40 0,807 3.757.037,98 3.030.209,76
VALOR DAS CONSTRUGOES  1.213,12 3.757.037,98 3.030.209,76

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

SEGREGAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA -

TERRENO E CONSTRUCOES FARGEEAL)
Valor das Construgées (R$) 3.030.209,76 66,9%
Valor de Terreno (R$) 1.497.299,39 33,1%
Valor de Mercado para Venda (R$) 4.527.509,15 100%

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

A seguir, apresentamos os calculos referentes a determinagao do custo de construgao e valor atual das
benfeitorias por unidade:

SEGREGAGAO DE VALORES POR UNIDADE - TERRENO E CONSTRUGAO

AREA VALOR DE VENDA
_UNIDADE __PRIVATIVA (M) PESO BENFEITORIAS TERRENO TOTAL (RS)
4° Andar - Conjunto 404 792,36 1,00 3.030.209,76 1.497.299,39 4.527.509,15
~ TOTAL 792,36 3.030.000,00 1.497.000,00  4.528.000,00
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Conclusao final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imovel esta inserido, nas especificagdes técnicas do
imoével, nas praticas do mercado imobiliario, nas “Premissas e Disclaimers” e Condicbes Hipotéticas e
Extraordinarias, concluimos os seguintes valores para o imével, na data de 19 de julho de 2018, em:

EDIFICIO VARIG

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
R$ 4.528.000,00 (Quatro Milhdes, Quinhentos e Vinte e Oito Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 7.485,22

VALOR DE MERCADO PARA LOCAGAO
R$ 36.000,00 (Trinta e Seis Mil Reais)
Valor Unitario R$/m? 59,34
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AVALIACAO

Especificacdo da avaliagao
A seguir apresentamos as especificagdes atingidas para o presente estudo.

Especificagao da avaliagao — Venda Comparativo Direto de Escritério

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

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

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS
1
Caracterizagdo do imovel avaliando Completa quanto a todos os fatores analisados 3
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente 5 2
utilizados
3 Apresentagao de_informa(;c')es relativas a todas as
Identificagdo dos dados de mercado caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores 1
utilizados
4
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,50 a 2,00 2
SOMATORIA 8

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE

TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1l Il |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens obrigatorios Itens 2 e 4 no Grau I, com os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no -
N o todos, no minimo no grau |
no minimo no Grau Il minimo no Grau |
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOl ENQUADRADO COMO: GRAU Il

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

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

DESCRIGAO
11l Il I
A;plitude do intervalo de cﬁianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Ingvalo de confianga \ 16,74%
\ \4 QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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AVALIACAO

Especificagao da avaliagcao — Locagao Comparativo Direto de Escritério

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

1 Caracterizagdo do imével avaliando Completa quanto a todos os fatores analisados 3

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

2 utilizados ° <
Apresentagdo de informacdes relativas a todas as

3 Identificagdo dos dados de mercado caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores 1
utilizados

4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,50 a 2,00 2

SOMATORIA 8

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

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO DE

TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1 1 |

Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau lll, com os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no
no minimo no Grau Il minimo no Grau |

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

Itens obrigatérios todos, no minimo no grau |

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

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

DESCRICAO
1 Il |
Amplitude do intewagde confianga de 80% em torno da esti;nativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Intervalo de confianga 7,96%
QUANTO A PRECISA?O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Premissas e “disclaimers”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“C&W” diz respeito a Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltda. empresa emissora deste Laudo
Completo de Avaliagédo Imobiliaria.

“Avaliador (es) ” diz respeito ao (s) colaborador (es) da C&W que prepararam e assinaram este laudo.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condigdes:

As informagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a partir de pesquisas
junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou administragéo
do empreendimento podem ter fornecido algumas destas informagdes. Tanto o avaliador como a C&W nao
podem ser responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informacdes, incluindo a exatidao das
estimativas, opinides, dimensdes, esbogos, exposi¢des e assuntos fatuais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir
no Laudo;

As areas de terreno e/ou relativas a construgdo foram baseadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo, nao tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

Os documentos nao foram analisados sob a 6ptica juridica, portanto nao assumimos responsabilidade por
nenhuma descricdo legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador imobiliario;

N&o foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construgbes existentes e das suas
fundacoes;

Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes na
Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspegéo visual
realizada pelo Avaliador. A C&W n&o assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
estruturais ou pela condicdo de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou
componentes elétricos;

Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acao de responsabilidade da mesma;

As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteragdes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do laudo;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um numero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des vigentes de mercado;
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagdo parcial, em
nenhuma hipo6tese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicagédo ou divulgacéo deste Laudo ou parte do mesmo néo sera permitida sem autorizagao formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propdsitos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacao, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgagéo do laudo em sua integralidade, também nas reprodugdes de qualquer informagao a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagao dos direitos
autorais;

A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo
administrativo relativo a propriedade ou a avaliagao;

O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imével, (b) ndo existem condigbes
ocultas ou nao aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou menos
valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condigbes ou para organizar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c) a plena conformidade com todas as leis
federais, estaduais, locais € de zoneamento aplicaveis, a menos que o descumprimento tenha sido
apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licengas necessarias, certificados de ocupagao
e outras autorizagdes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;

O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de locagéo
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade pela
autenticidade ou completude das informagdes de locacao fornecidas por terceiros. A C&W recomenda um
aconselhamento legal a respeito da interpretagdo das normas de locagao e direitos contratuais das partes;

As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo sédo previsdes do futuro. Ao contrario,
séo as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento atual de mercado
sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou
representacao de que essas previsdes se concretizem. O mercado imobiliario esta em constante flutuagéao
e mudanga. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condigbes de um futuro
mercado imobiliario, o avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data
do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

Estudos e laudos ambientais e da contaminagéo do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

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

Salvo disposigdo em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegao do imével. A
drenagem parece ser adequada;

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

Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presencga destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

Salvo disposicdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegao detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores nao estdo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagao ou
condicado destes componentes. Aconselhamos a contratagao de um perito neste campo, se a informagao
detalhada for necessaria;

Se, com a aprovagédo prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de investimento global, juntamente
com suas consideragdes independentes de investimento e os critérios de subscricdo. A C&W ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condigdes extraordinarias e hipotéticas e
pressupostos e condi¢des limitantes incorporados neste Laudo;

A responsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocasionados na execugao dos
servicos; e

Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as Premissas e Disclaimers
bem como Condigbes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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CERTIFICADO DE AVALIAGAO

Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

As declaragoes e fatos contidos neste relatério sdo verdadeiros e corretos;

A analise, opinides e conclusdes sao limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condic¢des Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusoes;

N&o temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo as
partes envolvidas;

Nao temos preconceito com relacdo a propriedade em estudo ou as partes envolvidas com esta
contratagao;

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

Rodrigo da Silva e Rogério Cerreti, MRICS nao realizaram a inspegéo da propriedade objeto deste laudo;

Nossas analises, opinides, resultados e este laudo foram desenvolvidos em conformidade com o que
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e

Nossa remuneragéo para execugao deste Laudo ndo depende do desenvolvimento ou conclusdo de um
valor predeterminado ou estipulado, que favoreca a necessidade do contratante, ou a ocorréncia de evento
posterior relacionado ao uso deste Laudo de avaliagao.

HPemines K

Lucas Conte Thamires Angelin
Consultant - Office and Special Projects Consultant - Office and Special Projects
Cushman & Wakefield, Brazil Cushman & Wakefield, Brazil
-

| wi)
Rodrigo da S&/ Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Manager - Office and Special Projects Valuer
Cushman & Wakefield, Brazil Director, Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8
Cushman & Wakefield, South America
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ANEXOS

Anexos
Anexo A: Cenarios de Mercado
Anexo B: Documentacao recebida

Anexo C: Definicdes técnicas
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ANEXOS

Anexo A: Cenarios de Mercado

A partir das andlises de mercado anteriormente no laudo de avaliagdo imobiliaria, simulamos cenarios de
retomada do mercado de escritoérios de Brasilia com base em valores histéricos de pico de mercado. De acordo
com os dados demonstrados no item Mercado de Escritérios do laudo concluimos que o valor de mercado para
locagéo médio para novos contratos estaria por volta de R$ 76,45/m? privativo.

Considerando o viés de investimento do imével, apresentamos o0s seguintes resultados em cenarios
conservador, pessimista e otimista:

CAP RATE
Otimista Conservador Pessimista

8,00% 8,50% ~ 9,00% 9,50% 10,00%

o 9,00% timista 5.926.195  5.744.180 ~ 5.582.388 5.437.627  5.307.343
BE . 950% 5.718.983  5545.111 | 5.390.557 5.252.272  5.127.815
£ 3 © 10,00% | Conservador | 5.520.846  5.354.717 | 5.207.047 | 5.074.920  4.956.007
<O~ 10,50% o 5.331.330  5.172.566 5.031.443 4.905.175  4.791.534
O 11,009 | PeSSIMISA | 555004 4.998.249 4.863.355 | 4.742.661  4.634.036

Considerando o cenario conservador com taxa de desconto de 10,0% a.a. e Cap Rate de 9,0%, o valor
presente do imoével podera ser de:

= Retomada de mercado imobiliarios em 3 anos: R$ 4.492.000,00 (taxa livre de risco de: 5,0487% a.a.)
*= Retomada de mercado imobilidrios em 5 anos: R$ 3.972.000,00 (taxa livre de risco de: 5,5628% a.a.)

De qualquer forma, caso o imdvel seja alugado na atual conjuntura de mercado o mesmo geraria uma
rentabilidade em torno de 10,50% e o proprietario néo seria onerado pelos encargos de IPTU e Condominio
que totalizam R$ 81.336,31 ao ano.
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ANEXOS

Anexo B: Documentacao recebida
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401 275 2176 2/77 279 2/80 2/85  2/86
2/113 2/114 2/115 2/116 2/117 2/118 2/142;

501 2/108 2/109 2/110 2/111 2/143 2/144  2/145,
2/146 2147 2/148 2/149 2/150 2/151 2/152;

601 118 119 120 121 122 123 1724
130 131 132 1/33 134 1735 1/36;

701 126 127 1/28 1/47 1/48  1/4Y 1/50 1/51
1/52 173 1/96 1/106 1/107 1/108 1/109;

801 15 w6 117 129 V72 /74 193 1/94
1/95, 1/97 1/98 1/99 1/100 17205 1/206;

901 192 1101 1/102 1/103 1/104 1/105 1/123 1/124,
1125 1126 1/127 1128 1/129 U130 1/134;

1001 1791 1131 1/132 1/133 1/137 1/138 1/139, 1/140,
1/335 1/141 1/142 /143 /144 1/145 1/146;

1101 153 /54 1/38 1/56 1/57 158 1/135  1/136,
1162 11163 1/165 1/170 1171 1/172 1/209;

1201 1/164 1/173 1/178 1/179 1/186 1/187 1/188 1/194,
1195 1/196 1/202 1/203 1/204 1/207 1/208;
Pétala “B” (Torre Leste)

unidade Vagas Nameros:

120 1/327 1/328;

204 2/229 7230 2/231 2/232 2/241 2/242  2/243 2/244
2/245 /246 2/316 2/317 2/318 2/319 2/320;

304 2/182 /183 2/184 2/185 2/208 2/209 2/210 2211
2212 /4213 21214 2215 2247 2/243 2/249;

| /j% / J% 4/;{
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404

504

604

704

804

904

1004

1104

1204

1303

1404

2/167
2/175

1/62
1/326

1/59
2/237

1/268
2/309

1/174
2/201

2/321
2/391

1/180
1/193

1/210
1/218

1/273
1/281

1/240
1/248

1/256

/168
2176

1/63
1238

1/60)

275

1/269
2/310

1/178
11202

21322
2/392

/181
/197

/211
219

/274
(/282

1/241
1/249

1/330

Pétala “C” (Torre ~ul)

unidade
86

203

Vagas
2/348

2/299 ;-
2/359/ 21360
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2/169
21177

1/320
2/239

1/61
2/276

2/233
2/311

1/176
2/203

2/323
2/393

1/182
1/198

1212
1/220

1/275
1/283

1/242
1/250

1/331

Numeros:

21349

2/350

2/352  2/353

2/361

2/170
2/178

1/321
2/240

1/267
21277

2/234
2/312

17177
2/204

2/386
2/394

17183
1/199

1/213
17221

1/276
1/284

1/243
1/251

1/332

2/351

2/354
2/362

2/171
2/179

1/322
2/281

1/336
2/278

2/271
2/313

1/184
2/205

2/387
2/395

1/189
1/200

1/214
1/222

17277
1/285

1/244
1/252

1/333;

17227

2/355
2/363

2/172
2/180

1/323
2/282

1/337
2279

2/272
2/314

1/185
2/206

2/388
2/396

1/1%90
1/201

1/215
1/287

1/278
1/286

1/245
1/253

1/228

2/356
2/564;

//g // | Wﬁ/ e p;

2/235  2/236

2/273 2/274

2/199  2/200

2/389  2/390

/191  1/192

17216 1217

11279  1/280

1/246 17247

1/329  1/334

21357 2/338,

X



303

403

503

603

703

803

9203

1003

1103

1203

1302

1403

2/250
21290

2/252
2/260

2/333
2/341

2/186
2/222

2/153
2/191

2/304
2/372

1/316
2/379

1/301
1/309

17257
17265

1/166
1/238

1/229

1/223

2/251
21291

2253
2/261

21334
2/342

2187
/223

2/154
2/192
21365

2/373

1/317
2/380

1/302
1/310

1/258
1/266

1/167
1/239

1/230.

1/224

Pétala “D” (Torre Oeste)

unidade

52

Vagas

1/119

/284

21292

2/254
2/262

2/335
2/343

2/216
2/224

2/155
2/193

2/366
2/374

1/318
2/381

1/303
1/311

1/259
2/268

1/168
1/270

1/231

1/225

Numeros:

(1/120

1/121

7

L

| } Ao
%(7
iz

2/285
2/293

2/255
2/263

2/336
2/344

2/217
2/225

2/156
2/194

21367
2/375

1/319
2/382

1/304
1/312

1/260
2/269

1/169
1/271

1/232

1/226;

1122:

2/186
2/294

2/256
2/264

2/337
2/345

2/218
2/226

2/157
2/195

2/368
2/376

2/305
2/383

1/305
1/313

1/261
2/270

1/234
1/272

1/233

P
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2/288

2/258

2/339
2/347;

2/220
2/228;

2/189
21

21370
2/378;

2/307
2/3885;

1/307
1/315;

1/263
2/302

17236
2/267

2/297

2/340

21221

2/190

2/371

2/308

1/308

1/264
2/303;

1/237
2/300;

2/298;



202 2/32  2/33  2/58 2/59 2/60 2/324 2/325
21237 2328 2/329 2/330 2/331 2/33%;

302 2/01  2/02 2/03 2/04 2/05 206  2/07
2/09 2/10 2/34 2/35 2/61 2/61;

402 2/36  2/37 2/38 2/39 2/40  2/41 2/63 2/64
2/65 2/66  2/67 2/158 2/159 2/160;

502 2/42 143 2/44 245  2/68  2/69  2/70 2/71
2/72  3/73 274 2/161 2/162  2/163;

602 2/87 /88 2/89 2/90 2/9% 2/92 2/119 2/120
2/121 2/122 2/123 2/124 2/125 2/126 2/164;

702 2/93 /94  2/95 2/96  2/97 2/98  2/99 2127
2/128 2/129 2/130 2/131 2/132 2/133 2/165;

802 2/100 2/101 2/102 2/103 2/104 2/105  2/106 2/134
2135 2,136 2/137 2/138 2/139 2/140  2/166;

902 Vs w16 71 1289 17290 1291 17292 17293
1/294 1195 1296 1/297 1/298 1/299 1/300;

1002 o1 1/02  1/03  1/04 1/05  1/06 1/07 1/08
109 110 w11 112 113 114 1375

1102 1/38 /39 1/40  1/41  1/42 1/43 1/44 1/45
1/46 /64  1/65 1/66  1/67  1/68 1/69 1/71;

1202 170 178 - 1/79 1/80 1/81  1/82  1/83 1/84
1/85, 1/8¢ 1/87 1/88 1/89  1/90 1/110  1/111
1/112;

1301 /113 /114 17115 1/116 1/117 1/118 1/147  1/148,
/149 1/150 1151 1/152 1/153 1/154  1/155 /156,
1/338;

1402 1!}57\ /158 1/159 1/160 1/161; ; g/
13 Qﬂﬁ/4/1
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From: Thamires Angelin
To: Lucas Conte
Subject: ENC: RES: RES: RES: RES: Matricula - Sala varig
Date: terca-feira, 24 de abril de 2018 09:59:54
Attachments: image004.png

image005.png

image002.png

De: Sarita L. Loureiro [mailto:sarita@fipecg.org.br]

Enviada em: terca-feira, 24 de abril de 2018 09:26

Para: Thamires Angelin <thamires.angelin@sa.cushwake.com>
Assunto: Re: RES: RES: RES: RES: Matricula - Sala varig

Thamires,

Segue informacgoes:

Dados do imoével:

Unidade n2 404, Torre Leste — Bloco “B”, Quadra 04 — Setor Comercial Norte — Edificio
Centro Empresarial Varig - Distrito Federal — Brasilia/DF.

Area privativa: 604,86 m?
Area comum: 432,70m?

15 Vagas de garagem: 187,50m?
Area Total: 1.225,06m

Matricula: 50898

At.

Sarita
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De: "thamires angelin” <thamires.angelin@sa.cushwake.com>
Para: "Sarita L. Loureiro" <sarita@fipecqg.org.br>

Enviadas: Quarta-feira, 18 de abril de 2018 16:05:19
Assunto: RES: RES: RES: RES: Matricula - Sala varig

Obrigada Sarital

Thamires Petrov B. Angelin
Consultant, Brasil
Special Projects, Office/Valuation & Advisory

Telefone: +55 11 3513 6782
Celular: + 55 11 9 9558 7623
Fax: +55 11 5501 5144

thamires.angelin@sa.cushwake.com
[7]

Praca Professor José Lannes, 40 — 4° andar
Séo Paulo — SP — CEP: 04571-100 - Brasil
www.cushmanwakefield.com.br

LinkedIn | Facebook | Twitter | YouTube | Google+ | Instagram

De: Sarita L. Loureiro [mailto:sarita@fipecqg.org.br]
Enviada em: quarta-feira, 18 de abril de 2018 16:05

Para: Thamires Angelin <thamires.angelin@sa.cushwake.com>
Assunto: Re: RES: RES: RES: Matricula - Sala varig

Thamires,
Segue:

Jasmim (Assistente da Area de Gestao)
Gutemberg (Analista de Investimentos)

Voce podera falar com eles no telefone 61 2107.7006.

At.

De: "thamires angelin" <thamires.angelin@sa.cushwake.com>
Para: "Sarita L. Loureiro" <sarita@fipecg.org.br>

Cc: "Lucas Conte" <LUCAS.CONTE @cushwake.com>
Enviadas: Quarta-feira, 18 de abril de 2018 15:44:18
Assunto: RES: RES: RES: Matricula - Sala varig
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Emissdo de 2° Via de IPTU/TLP

A VIA SEFAZ 01.CF/DF

1 . Distrito Federal - DF 2" Via de Dolcumemo de Nroc;sdwso 02.Cod Receita 1252
o Secretaria de Estado de Fazenda e Planejamento PTUTLP 2018 - Internet 03.Cota ou Refer. cons
al 04.Venamento 1/06/18
N Soc
ome, ol Ruzdo a 05.Exercico 2018
VARIG S A VIACAO AEREA RIO GRANDENSE 6. &
Endereco JAnscngao 46454721
SC/NQD4BLBUN404TL 07.Placa/Chassi
Detalhes 08.N"Proc/AlA/Not.
Alfquota 1,00 FI* 1.8181 09.CPF/CNPJ
Area Terreno: 6.400,00 KT. 68,92 10.Res. SEFAZ 0009
Area Construida: 1.213.12KC: 1,26
Base de Caiculo do IPTU © 3.178,764,95 Tites SEPAZ 1o
Valor IPTU: 31.787,64 Valor TLP : 608,93 12.Raq, SEFAZ
FIDESCONTO 5% : 1.589,38 13,Principal - RS °30.807,19
14.Multa - RS 0,00
AVISO ADS BANCOS: RECEBER ATE: 11/06 /2018 15.Juros - RS 0.00
16.0utros - R$ 0,00

856000003082 071900091100 618000046457 472100812529

— - Corte Aqui

A

17 Valor Total - RS 30,807,189

A VIA CONTRIBUINTE
" Distrito Federal - DF 2* Via de Documento de Arracadagao
- Secretaria de Estado de Fazenda e Planejamento IPTU/TLP 2018 - Internet

Nome ou Razdo Social

VARIG S A VIACAO AERFA RIQO GRANDENSE

Enderego

SC/NQDABLBUNA4DATL

Detalhes

Allquota . 1.00 F1: 1.8181

Area Terreno: 6.400,00 KT 63,92

Area Construida® 1.213,12KC: 1,26

Base de Calculo do IPTU - 3.178.764,96

Valor IPTU: 31.787 84 Valor TLP : 608,93

[FIDESCONTO 5% : 1.588.38

AVISO AOS BANCOS: RECEBER ATE: 11/06/2018

856000003082 071900091100 618000046457 472100812529

AR AT

nao Verso
01.CF/DF
02.Cod Receita 1252
03.Cota ou Refer. 00/18
04.Vencmento 11/06/18
05.Exercicio 2018
06.Inscrigao 46454721
07.Placa/Chassi
08.N°Proc/AIANGL.
09.CPF/CNPJ
10.Res, SEFAZ 0009
11.Res. SEFAZ 10
12.Res, SEFAZ
13.Principal - RS 30.807.19
14.Multa - RS 0,00
15.4uros - RS 0.00
18.0utros - R$ 0.00

17.Valor Total - RS 30.807,19

http://www.fazenda.df.gov.br/aplicacoes/iptu/iptu_pagamento.cfm
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ANEXOS

Anexo B: Definicdes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definicdes

Avaliacado de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizacdes econdmica, para uma determinada finalidade, situagao e data. ” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagao: “A diferenga entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedigéo ou de
substituicdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Valor de mercado: Entende-se como “valor de mercado livre” a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes de
mercado vigente. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definido em lei”. (NBR 14653:2001);

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir receitas por meio de comercializacdo ou
exploragéo econdmica. Pode ser: imobiliario (por exemplo: loteamento, prédios comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, parques tematicos), industrial ou rural. ” (NBR
14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimento em imével destinado a exploragao do comércio ou
servigos. ” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagédo: “Tratamento dos precos observados, mediante a aplicagdo de transformacgdes
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de mercado
e os do bem avaliando. ” (NBR 14653:2001);

Valor de mercado “as is”: Valor de mercado proposto para uma propriedade em seu estado de
conservagao, uso e zoneamento atuais a data da avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and
Evaluation Guidelines, OCC-4820-33-P);

Tempo de exposicdo: a) O tempo que uma propriedade permanece no mercado para comercializagao. b.
O tempo estimado que a propriedade em estudo permaneceria ofertada ao mercado até a sua efetiva
comercializagao pelo valor de mercado da data da avaliagao;

Valor de liquidagao forgada: Condigao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor
que o médio de absor¢ao pelo mercado;

Finalidade do laudo: Fim a que se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locac&o, aquisi¢ao,
alienagdo, dacdo em pagamento, permuta, garantia, fins contdbeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que o levaram a necessidade de obter um laudo de avaliagao;

Estudo de viabilidade técnico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
econdémica de um empreendimento, com a utilizagao de indicadores de viabilidade. ” (NBR14653-4:2002);

Analise de sensibilidade: “Analise do efeito de variagbes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliacéo”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

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

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

Cushman & Wakefield FIPECQ - FUNDAGAO DE PREVIDENCIA COMPLEMENTAR

DOS EMPREGADOS OU SERVIDORES DA FINEP, DO IPEA,
DO CNPQ, DO INPE E DO INPA | D
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