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Sao Paulo, 21 de outubro de 2026,

Ao

Fundo Hedge Renda Corporativa Fll RL
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3600 - 11° Andar
Conj. 112

Sao Paulo, SP — Brasil 04534-003

Referéncia:  Edificio Morumbi 8.200
Avenida Morumbi, 8.234
Cidade Mongbes, Sao Paulo, SP — Brasil

Prezado Sr(s).,

A Capright apresenta o relatorio de avaliacdo com a estimativa do valor de venda e locagao
do imével em referéncia.

O Edificio Morumbi 8.200 é composto por térreo, quatro pavimentos tipo e um subsolo,
abrangendo uma area BOMA de 9.782,01 m2. O escopo do presente trabalho é composto
pela totalidade do edificio, que conta com 423 vagas de garagem. A edificagcao esta localizada
na Avenida Morumbi, 8.234, no bairro Cidade Mongodes, Sao Paulo, SP. Maiores informagdes
sobre o imével estao incluidas neste relatério.

Este trabalho foi elaborado para o cliente, a quem ¢é dirigido em carater confidencial. A
publicacéo ou divulgagao, total ou parcial do presente estudo a terceiros ndo é permitida, a
nao ser que autorizada pelo contratante e pela Capright.

Atenciosamente,

/ 7 ﬂ% Mayes Kileive
Jules H. Marling IV, MAI, CRE, FRICS Marco A. Ribeiro, CRE, FRICS
Managing Principal Diretor

CREA: 5069764070 SP
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Nome/Endereco:

Acessibilidade:

Tipo:

Titulagao:

Usuario do Relatério:
Finalidade da Avaliagéao:

Metodologia(s):

Data da Avaliagao:

Descrigcao da Propriedade:

Taxas Utilizadas:

Edificio Morumbi 8.200
Avenida Morumbi, 8.234
Cidade Mongbes - Sao Paulo, SP — Brasil

Acesso ao imovel através da Avenida Morumbi e da Rua
Professor Caetano José Baptista

Escritério

Fundo Hedge Renda Corporativa FIl RL

Fundo Hedge Renda Corporativa FIl RL

Aquisicao

Locacao: Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado

Venda: Método da Capitalizagdo da Renda (Fluxo de

Caixa Descontado)

31 de agosto de 2026

Area Bruta Locavel

9.782,01 m?
(BOMA):
Ano de Construgao: 2002
Area de Terreno: 7.620,42 m?
Formato: Irregular
Zoneamento: ZC - Zona de Centralidade
Inflagao: 5,00%

2° ano: 0,00%
3°%ao 10° 0,50%

Crescimento real

Taxa de Desconto: 12,25%
Taxa de Saida (Terminal Cap Rate) 10,00%
Comissdo de Venda: 2,00%
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Opiniao de Valor:

Método da Renda — Fluxo de Caixa
R$ 87.000.000,00
Descontado (Venda):

Conclusao: R$ 87.000.000,00
Valor por metro quadrado: R$ 8.893,88/m?

Pressupostos Extraordindrios: Nenhum

Condicées Hipotéticas: Nenhuma
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IDENTIFICACAO DA PROPRIEDADE

O Edificio Morumbi 8.200 é um empreendimento corporativo localizado no bairro Cidade
Moncgbes (Brooklin), na regido da Chucri Zaidan, em Sao Paulo, na Avenida Morumbi, com
frente secundaria para a Rua Professor Caetano José Baptista. Construido em 2002, o
edificio possui térreo, quatro pavimentos tipo com dois conjuntos de aproximadamente 1.156
m? por andar e um subsolo, totalizando 9.782,01 m? de area bruta locavel (BOMA) e 423
vagas de garagem. A presente avaliacao refere-se a totalidade do edificio.

O empreendimento é classificado como edificio corporativo Classe A, com pé-direito livre de
2,70 m, piso elevado, forro modular termoacustico, ar-condicionado central com dois chillers
de 180 TR, trés geradores de 275 kVA que atendem 100% da carga elétrica, inclusive das
areas privativas, e controle de acesso com catracas na recepcao. O edificio conta ainda com
café e area de descompressao para 0s usuarios e com estacionamento com opgoes de valet
e self-parking.

O endereco do imovel é Avenida Morumbi, 8.234, Cidade Mongdes — S&o Paulo, SP.

FOTOS DA FACHADA DO IMOVEL

TITULAGAO

De acordo com a certiddo da matricula n® 256.042 do 15° Oficial de Registro de Imdveis de
Sao Paulo, emitida em 1° de agosto de 2025, a nua-propriedade do imovel pertence a RBCO
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., e o usufruto, ao Fundo Hedge Renda Corporativa FlI
RL, antes denominado RB Capital Office Income Fundo de Investimento Imobiliario (Av.11).
A nua-propriedade encontra-se alienada fiduciariamente a True Securitizadora S.A., em
garantia de créditos imobiliarios (R.8). Salientamos que nao foram feitas investigacbes sobre
a situacao atual da documentacao, considerando-se, como correta e de conhecimento do
proprietario.

FINALIDADE DA AVALIAGCAO
Este relatério tem por objetivo estimar o valor de mercado aquisicao do imével Edificio
Morumbi 8.200, localizado na Avenida Morumbi, 8.234, Cidade Mon¢des — Sao Paulo, SP.

Para estimativa do valor do imével, foram aplicadas as seguintes metodologias:
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> Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado: Por este método identifica-se
o valor de mercado do bem pela comparagao direta com outros iméveis semelhantes,
por meio do tratamento por fatores dos atributos dos elementos comparaveis
constituintes na amostra.

» Meétodo da Capitalizacao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado: Por essa
metodologia, identifica-se o valor de mercado ou valor econdmico do bem também
por meio da capitalizacdo presente de sua renda liquida prevista (aluguel, aluguel
complementar, outras receitas), durante um periodo de analise e considerando taxas
de crescimento adequadas, eventos de contratos (reajustes, revisées e renovagoes)
ocorrendo na menor periodicidade definida pela atual legislagdo sobre os contratos
de locacgao. Para refletir o valor do imével no término do fluxo de caixa, ao final do 10°
ano, capitalizamos a receita.

Valor de Mercado ¢ definido pelo Red Book como: “O valor estimado pelo qual um imével
poderia ser transacionado na data de valoracdo apds tempo apropriado de exposicdo ao
mercado, entre duas partes interessadas e conhecedoras do mercado, agindo
prudentemente e sem compulsao ou interesses especiais.” Implicita nesta definicao esta a
consumacao da venda, sobre as condi¢des abaixo:

1. Comprador e vendedor sao tipicamente motivados;

2. Ambas as partes sdo bem informadas ou bem aconselhadas e atuam naquilo que

consideram ser de seu interesse;

Um prazo razoavel € permitido para exposi¢cao do imoével a mercado;

4. O pagamento é feito em dinheiro e a vista ou em termos financeiros acordados entre
as partes.

w

CONFORMIDADE COM AS NORMAS DE AVALIAGAO

Os procedimentos e metodologias adotadas pela Capright estdo de acordo com a norma
brasileira de avaliacdo de bens, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em
suas 4 partes. e através das normas do International Valuation Standards Council ("IVSC”),
nos seus pronunciamentos 101 — Scope of Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting e
dos padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em sua edi¢ao 2014,
editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”).

DATA DA AVALIAGAO
A data da avaliacdo, considerando a situagao atual do imovel, é 31 de agosto de 2026.

DATA DA VISTORIA
Vanessa F. Braga, inspecionou o imével em 8 de outubro de 2026.

ESCOPO DO TRABALHO
De acordo com a proposta comercial acordada por ambas as partes e informacdes trocadas
durante o processo de contratagao, este trabalho seguiu o seguinte escopo:

CAPRIGHT

DELIVERING TRANSPARENCY




CONSIDERAGOES GERAIS Pagina 6

Procedimentos Sim Nao N/A
Inspecgao técnica ao imovel v
Pesquisa e tendéncias de mercado (estoque, vacancia, absorgdo, etc) v
Descricao das principais caracteristicas de localizacao v
Mencao dos aspectos econdmicos e fisicos identificados no entorno v
Mencao das atividades existentes e a infraestrutura urbana v
Descrigao dos aspectos fisicos e legais do imovel v
Revisdo de dados referentes a impostos, zoneamentos, servidoes, v
servicos que possam afetar o imével

Analise referente a melhorias fisicas incorridas no avaliando v
Andlise do comportamento do mercado imobiliario local v
Cumprimento das Normas de Avaliagdes Vigentes v
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LOCALIZAGAO

Situagdo: O imovel objeto de estudo estéa localizado na Avenida Morumbi, 8.234, com frente
secundaria para a Rua Professor Caetano José Baptista, 105, no bairro Cidade Moncées,
zona sul do municipio de Sao Paulo, na regido da Chucri Zaidan, préximo ao Shopping
Morumbi.

VILA CORDEIRO
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S - . -
O Morumbi Shopping e
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-~ | Uniors R AN ~tr A DrA ALl
200gie Map data ©2026 Googk
MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL - Fonte: Google Maps

Acesso: O acesso principal a regiao se da pela Marginal Pinheiros e pelas avenidas Doutor
Chucri Zaidan e Engenheiro Luis Carlos Berrini. O acesso ao imével se da pela Avenida
Morumbi e pela Rua Professor Caetano José Baptista. Como referéncia, o imével esta:

¢ De frente para a Avenida Morumbi

e Préximo ao Shopping Morumbi

e Com facil acesso a Marginal Pinheiros

e Atendido pela Linha 9 — Esmeralda da CPTM
¢ Na regido da Avenida Doutor Chucri Zaidan

Ocupacéao Circunvizinha: No entorno imediato do imével existe ocupagao
predominantemente comercial e de servigos, com edificios corporativos e centros comerciais,
além de ampla variedade de servigos, opcoes de alimentacao, bancos e academias.
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Melhoramentos Urbanos: A Avenida Morumbi é dotada de toda a infraestrutura urbana,
como: iluminagao publica, pavimentagao asfaltica, telefone, energia elétrica, coleta de lixo,
correios, limpeza, rede de esgoto, agua potavel e conservacéo viaria regular.

Transporte: O local é servido por diversas linhas de 6nibus municipais e pela Linha 9 —
Esmeralda da CPTM.

Terreno: O terreno do empreendimento tem 7.620,42 m?, conforme a matricula, formato
irregular e testada de 49,39 metros, segundo o cadastro municipal, com frentes para a
Avenida Morumbi e para a Rua Professor Caetano José Baptista. Além disso, o terreno
recebe todos os servigos de infraestrutura urbana.

Questées Ambientais: A Capright ndo realizou investigagbes de usos anteriores, no imoével
ou quaisquer adjacentes, para verificar se existe ou nao qualquer possibilidade de
contaminacao de tais utilizagdes ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos
que nao ha qualquer risco.

CAPRIGHT
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Uso e Ocupacgdo do Solo: A legislagao que disciplina o uso e a ocupagao do solo no
Municipio de Sdo Paulo € a Lei Municipal n® 16.402/2016, alterada pelas Leis n° 18.081/2024
e n° 18.177/2024, em consonancia com o Plano Diretor Estratégico (Lei n° 16.050/2014 e
alteragbes posteriores). Conforme o enquadramento urbanistico informado, o imdvel
encontra-se inserido em perimetro de Zona de Centralidade (ZC), conforme indicado no
mapa de zoneamento.

@ e &m

ZONEAMENTO DO IMOVEL — Fonte: Prefeitura Municipal de Sao Paulo

A Zona de Centralidade (ZC) corresponde a por¢des do territorio destinadas a consolidagao
e ao fortalecimento de centralidades urbanas, caracterizadas pela concentracdo de
atividades comerciais, de servigos e institucionais, com possibilidade de integragcdo ao uso
residencial. Essas zonas apresentam densidades construtivas e demograficas médias,
favorecendo a diversificacdo das atividades econbmicas, a manutencdo dos
estabelecimentos existentes e a qualificacdo dos espacos publicos. As diretrizes urbanisticas
buscam estimular a vitalidade econémica e funcional dos centros e subcentros regionais e
de bairros, promovendo a melhor utilizacdo da infraestrutura urbana instalada, a
acessibilidade e a integracéo entre diferentes atividades. A regulamentacao permite niveis
moderados de adensamento e maior flexibilidade de usos, observados os parametros de
ocupacao, os limites de incomodidade e as condigbes especificas de instalacao das

atividades.
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Os indices urbanisticos previstos para essa zona sao:

o Coeficiente de Aproveitamento Minimo: 0,3 vezes a area do terreno

Coeficiente de Aproveitamento Basico: 1,0 vezes a area do terreno

Coeficiente de Aproveitamento Maximo: 2,0 vezes a area do terreno

Gabarito de Altura: 48 metros

Taxa de Ocupacgéo: 70% da area do terreno

Por se tratar de um imoével ja construido e em funcionamento, consideramos que as
construcdes existentes estejam em conformidade com a legislacao atual, e/ou da época de
sua edificacao, e que eventuais irregularidades ja estejam em processo de regularizagao.
N&o temos conhecimento de quaisquer problemas que possam ter impacto negativo sobre o
valor do imovel.
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Construgao: O Edificio Morumbi 8.200 foi construido em 2002 e possui aproximadamente

15.756 m? de area construida,

conforme o cadastro municipal e o AVCB n° 818428, valido

até 9 de fevereiro de 2029. O edificio € composto por térreo, quatro pavimentos tipo € um
subsolo, com 9.782,01 m? de area locavel (BOMA) e 423 vagas de estacionamento, sendo
218 no subsolo e 205 no térreo.

Caracteristicas:

Estrutura:

Concreto armado / protendido

Fechamento lateral:

Bloco de concreto assentado com argamassa de cimento

Revestimento externo:

Revestimento parcial em vidro

Piso elevado (35 cm) nas areas de escritério e marmore no

Pisos:

lobby

Bloco de concreto com pintura a base de latex e divisorias
Paredes: _ o _

industriais de alto padrao/gesso.
Forro: Forro suspenso modular termoacustico (62,5 x 125 cm)
Esquadrias: Aluminio

Idade aparente:

15 anos para efeito de avaliagao

Estado de conservagéo:

Entre novo e regular

Instalagées e Equipamentos:

Estacionamento:

423 vagas (218 no subsolo e 205 no térreo), com valet e

self-parking

Sistema contra incéndio:

Hidrantes, extintores, detectores de fumaca e calor,

sprinklers e escadas pressurizadas

Sistema de Seguranca:

Recepcédo com catracas e torniquete, CFTV e cancela no

estacionamento

CAPRIGHT
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Cenario Macroecondémico: Desde 2020, a politica monetaria brasileira passou por
mudancgas expressivas. Em resposta a recessao provocada pela pandemia de COVID-19, o
Banco Central reduziu a taxa Selic ao piso histérico de 2,0% ao ano, com o objetivo de
estimular a atividade econdbmica. A aceleracao inflacionaria global e doméstica observada a
partir de 2021, entretanto, levou a reversao dessa politica e ao inicio de um ciclo intenso de
aperto monetario, que elevou a taxa para 13,75% ao ano em 2022. Apds novo ciclo de alta
iniciado em setembro de 2024, a Selic atingiu 15,0% ao ano em junho de 2025,
permanecendo nesse patamar até o inicio de 2026. A partir de margco de 2026, diante de
sinais de desaceleracao da atividade e de melhora gradual das perspectivas inflacionarias, o
Comité de Politica Monetaria (Copom) iniciou um processo cauteloso de flexibilizagdo. Na
reunido de 16 de setembro de 2026, o Comité promoveu o quinto corte consecutivo de 0,25
ponto percentual, reduzindo a Selic para 13,75% ao ano. Apesar da reducdo acumulada de
1,25 ponto percentual desde o inicio do ciclo, a politica monetaria permanece em territério
fortemente restritivo, e o Banco Central continua condicionando novos cortes a evolugao da
inflacdo, das expectativas e da atividade econémica.

Indicadores Econdmicos

14% — AN

12% /\ /
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N Vi \/ /X \

N VAN \ N\

o —  \ lkél N~—
\

2%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

— Taxa Selic e |PCA InflaED m—— Taxa de Desemprego

Taxa Selic referente ao més de setembro de 2026
Taxa de Inflacéo (IPCA) referente a agosto de 2026
Taxa de desemprego referente a julho de 2026 Fonte: IBGE & Banco Central

As projecdes mais recentes do mercado, divulgadas no Boletim Focus de 28 de setembro de
2026, indicam continuidade de um cenario de baixo crescimento econémico combinado com
inflacao ainda acima da meta. A mediana das expectativas aponta crescimento real do PIB
de 1,86% em 2026, seguido de 1,41% em 2027, 1,83% em 2028 e aproximadamente 2,0%
em 2029. A estimativa para o IPCA de 2026 foi elevada para 4,99%, permanecendo acima
do limite superior de 4,5% do sistema de meta continua de inflagao, cujo centro é de 3,0%
ao ano. Para 2027, a expectativa é de inflacdo de 4,31%, recuando para 3,80% em 2028 e
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3,50% em 2029. A persisténcia inflacionaria também é evidenciada pelo IPCA-15 de
setembro, que avangou 0,70% no més e acumulou 4,47% em 12 meses.

Quanto a politica monetaria, o mercado projeta a taxa Selic em 13,50% ao ano no
encerramento de 2026, seguida de redugao gradual para 12,00% em 2027, 10,50% em 2028
e 10,00% em 2029. A trajetéria esperada reforga a percepgdo de que o processo de
flexibilizagdo monetaria devera permanecer gradual, uma vez que as expectativas
inflacionarias ainda se encontram acima da meta. No mercado cambial, a mediana das
projecdes indica doélar proximo de R$ 5,20 ao final de 2026, R$ 5,28 em 2027, R$ 5,30 em
2028 e R$ 5,35 em 2029. Dessa forma, embora exista perspectiva de reducdo dos juros nos
proximos anos, as condicbdes financeiras brasileiras deverdo permanecer relativamente
restritivas por periodo prolongado.

A posicao fiscal brasileira continua representando uma importante fonte de risco
macroecondmico. Os dados mais recentes do Banco Central mostram que, em julho de 2026,
a Divida Liquida do Setor Publico atingiu 69,1% do PIB, enquanto a Divida Bruta do Governo
Geral alcangou 82,5% do PIB, ambas em trajetoria de elevacédo. No periodo de 12 meses
encerrado em julho, o setor publico consolidado acumulou déficit primario equivalente a
0,67% do PIB e despesas com juros nominais correspondentes a 8,67% do PIB, resultando
em déficit nominal de 9,34% do PIB. O elevado custo financeiro da divida permanece,
portanto, como elemento relevante para a dinamica fiscal, reduzindo o espago para expansao
dos investimentos publicos e aumentando a sensibilidade das contas publicas a manutengcao
de juros elevados.

Os dados mais recentes do Tesouro também reforgam esse quadro. Em agosto de 2026, o
Governo Central apresentou déficit primario de R$ 13,6 bilhdes, enquanto a Divida Publica
Federal alcancou aproximadamente R$ 9,29 trilhdes. O governo revisou sua estimativa de
déficit primario efetivo para 2026 para aproximadamente R$ 80,9 bilhdes antes das dedugdes
admitidas pelas regras fiscais, o que levou a adocdo de medidas adicionais de
contingenciamento orcamentario. Dessa forma, apesar da melhora pontual de algumas
receitas e da manutencao do arcabouco fiscal, permanecem duvidas relevantes quanto a
estabilizacédo da divida publica no médio prazo.

O ambiente externo permanece caracterizado por crescimento global moderado, inflagao
persistente e elevada incerteza geopolitica. Na atualizagdo de julho de 2026 do World
Economic Outlook, o Fundo Monetario Internacional projetou crescimento mundial de 3,0%
em 2026 e 3,4% em 2027, destacando que o processo global de desinflagdo perdeu forga.
Os conflitos geopoliticos continuam exercendo presséo principalmente sobre os mercados
de energia e sobre as cadeias internacionais de suprimentos. Ao final de setembro, o petréleo
voltou a superar US$ 100 por barril em meio as tensdes no Oriente Médio, adicionando riscos
de segunda ordem para inflagdo e taxas de juros globais. Ao mesmo tempo, as condi¢cdes
financeiras internacionais permanecem restritivas, com o0s principais bancos centrais
adotando postura cautelosa diante da persisténcia das pressdes inflacionarias.

Para o Brasil, esse ambiente internacional produz efeitos ambiguos. De um lado, precos
elevados de petroleo e de outras commodities favorecem as receitas de exportacao e
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contribuem para a manutencdo de superavits comerciais. Em agosto, a balanga comercial
brasileira apresentou superavit de US$ 6,6 bilhdes, com exportagdes de US$ 33,3 bilhdes e
importacdes de US$ 26,7 bilhdes. De outro, a elevagdo dos pregos internacionais de energia
adiciona pressao a inflagdo doméstica, enquanto juros internacionais elevados e maior
aversao ao risco podem gerar volatilidade nos fluxos de capitais e no cambio. O déficit
brasileiro em transagdes correntes atingiu US$ 63,0 bilhdes no acumulado de 12 meses até
agosto, equivalente a 2,47% do PIB, embora o pais continue dispondo de reservas
internacionais expressivas, de aproximadamente US$ 372,6 bilhdes.

O mercado de trabalho brasileiro permanece como um dos componentes mais resilientes da
economia. Apos a taxa média de desocupacao ter alcancado minimos histéricos em 2025,
houve elevacdo sazonal para 6,1% no trimestre encerrado em marco de 2026.
Posteriormente, entretanto, o indicador voltou a recuar, atingindo 5,3% no trimestre
encerrado em julho de 2026, enquanto a taxa de subutilizagdo permaneceu proxima de 13%.
O desempenho favoravel do emprego e da massa de rendimentos continua sustentando o
consumo das familias, ainda que os efeitos da politica monetaria restritiva sejam
gradualmente percebidos nos segmentos mais dependentes de crédito.

Em contrapartida, a situacao financeira das familias permanece pressionada. Segundo a
Pesquisa de Endividamento e Inadimpléncia do Consumidor (PEIC), da CNC, 82,0% das
familias brasileiras estavam endividadas em julho de 2026, o maior nivel da série historica
até entao, enquanto 29,8% apresentavam dividas em atraso. Em média, aproximadamente
29,5% da renda familiar estava comprometida com dividas. Paralelamente, o levantamento
da Serasa registrou 83,9 milhdes de consumidores inadimplentes em agosto de 2026, maior
numero de sua série histérica. Assim, embora emprego e renda continuem oferecendo
suporte ao consumo, o elevado comprometimento financeiro das familias e o custo ainda alto
do crédito limitam a expanséo mais intensa da demanda interna.

Em 2026, portanto, a economia brasileira devera apresentar expansao moderada, atualmente
estimada pelo mercado em 1,86%, apds crescimento acumulado de 1,9% no primeiro
semestre em relagdo ao mesmo periodo do ano anterior. No segundo trimestre, o PIB
avancou 0,5% frente ao trimestre imediatamente anterior e 2,0% em relagdo ao segundo
trimestre de 2025, indicando continuidade da expansdo, porém em ritmo moderado. A
combinacdo entre juros reais ainda elevados, inflagdo acima da meta, maior
comprometimento financeiro das familias e desaceleracao de setores mais sensiveis ao ciclo
de crédito tende a limitar a atividade econémica nos préximos trimestres.

Adicionalmente, o calendario politico tornou-se um fator relevante para o cenario econémico
de curto prazo. O primeiro turno das Eleicdes Gerais de 2026 estda marcado para 4 de
outubro, com eventual segundo turno em 25 de outubro. A proximidade do processo eleitoral
aumenta a sensibilidade dos mercados as propostas econémicas, a trajetoria das contas
publicas e as expectativas quanto a politica fiscal a partir de 2027. Alteragcdes nas
perspectivas de consolidagao fiscal podem influenciar diretamente os prémios de risco, a taxa
de cambio e a velocidade do processo de redugao da Selic.
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Em sintese, ao final do terceiro trimestre de 2026, a economia brasileira mostra-se ainda
resiliente, sustentada sobretudo pelo mercado de trabalho e pelo setor externo, porém
inserida em um contexto de crescimento moderado e de condigdes financeiras restritivas. A
inflacdo segue acima da meta, mesmo com o inicio do ciclo de redugéo da taxa basica de
juros, e a trajetéria da divida publica, somada ao elevado custo financeiro do setor publico,
continua sendo um importante fator de risco. Nos préximos periodos, a intensidade da
flexibilizagdo monetaria dependera sobretudo da convergéncia das expectativas de inflagao,
da evolugdo das contas publicas e da estabilidade do cenario politico. Esses fatores, em
conjunto, serdo determinantes para a redugdo dos prémios de risco e para uma retomada
mais consistente dos investimentos e do crescimento econdémico.
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MERCADO IMOBILIARIO DE ESCRITORIOS EM SAO PAULO

Na ultima década, o mercado de escritérios de Sao Paulo foi sustentado pela demanda de
inquilinos corporativos, em especial empresas multinacionais e instituicdes financeiras, por
plantas flexiveis e edificios de melhor infraestrutura. Depois da retracao provocada pela
pandemia de Covid-19, que elevou a vacancia e as concessdes, o0 mercado voltou a mostrar
recuperagao. Segundo a SiiLA, ha recuperac¢ao no tamanho médio das locagdes, avango na
absor¢ao de iméveis e aumento da area ocupada por grandes empresas, na comparagao
com o periodo pdés-pandemia. A disponibilidade, porém, segue concentrada em ativos menos
competitivos. Considerando lajes corporativas dos padroes A+, A e B, sdo 454,8 mil m2 vagos
ha mais de trés anos, dentro de um total de 881,4 mil m? vagos analisados pela SiiLA, volume
que a plataforma classifica como vacancia estrutural.

O mercado de escritérios corporativos da cidade de Sao Paulo esta dividido em 12 sub-
regides principais, que somam 6.615.449 metros quadrados de estoque. O imével em estudo
esta localizado na regidao da Chucri Zaidan, que detém a maior participacdo do mercado
(14,9%), seguida pela Paulista (13,7%) e pela Faria Lima (12,1%)

Regido Estoque Total (m*) Classe A+ e A Classe B Share do Mercado
Berrini 747.650 350.330 397.320 11,3%
Chacara Santo Antonio 591.839 372.605 219.234 8,9%
Chucri Zaidan 983.891 871.717 112.174 14,9%
Faria Lima 800.016 548.602 251.414 12,1%
Itaim Bibi 239.656 57.536 182.120 3,6%
JK 463.350 340.290 123.060 7,0%
Marginal Pinheiros 448.627 412.664 35.963 6,8%
Paulista 906.203 257.028 649.175 13,7%
Pinheiros 449.092 242.085 207.027 6,8%
Rebougas 198.785 140.495 58.290 3,0%
Santo Amaro 163.953 129.756 34.197 2,5%
Vila Olimpia 622.387 205.731 416.656 9,4%
Total 6.615.449 3.928.819  2.686.630 100%

Fonte: Siil A Brasil

O estoque da regiao é predominantemente de padrao superior, com 88,6% em edificios
Classe A+ e A e apenas 11,4% em Classe B, o que coloca o imével avaliando em competicao
direta com ativos mais novos.

A vacéncia no mercado de escritérios de S&o Paulo aumentou de forma expressiva com a
pandemia de Covid-19, em razao da devolucgao inicial de espagos ocupados pelas empresas,
da adocgao imediata do trabalho remoto e das incertezas sobre 0s proximos passos na gestao
da pandemia em todo o mundo. O grafico abaixo ilustra as taxas de vacéancia de escritérios
Classe A+ e A desde o primeiro trimestre de 2018, comparando o mercado geral de Sao
Paulo e o submercado da Chucri Zaidan.
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Histérico das Taxas de Vacancia - Classe A+ & A

Vacancia Geral Vacancia Chucri

Periodo (SP) Zaidan ——\Vacancia Geral (SP)  ====Vacancia Chucri Zaidan

1T 2018 22,1% 17,4%

2T 2018 22,0% 19,6% 40%

3T 2018 21,1% 23,7%

4T 2018 20,7% 23,0%

1T 2019 20,5% 23,6%

2T 2019 19,4% 20,9%

3T 2019 18,4% 22,2% 200

4T 2019 16,1% 18,3%

1T 2020 15,5% 17,9%

2T 2020 15,8% 17,7%

3T 2020 18,4% 19,4%

4T 2020 19,4% 20,4%

1T 2021 21,1% 23,6% 20% 16,6%
2T 2021 23,1% 31,9%

3T 2021 25,0% 32,7% -
4T 2021 24,0% 32,5%

1T 2022 23,5% 31,8% o
2T 2022 22,6% 31,6% 0% 15,2%
3T 2022 22,2% 30,7%

4T 2022 22,8% 31,6%

1T 2023 22,6% 31,0%

2T 2023 23,6% 31,5%

3T 2023 23,5% 30,9%

4T 2023 22,1% 26.3% . AT AT AT AT AT 1T AT 1T AT
172024 22,0% 26,0% 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
2T 2024 21,3% 24,3%

3T 2024 21,1% 22,4%

4T 2024 21,0% 19,8%

1T 2025 19,7% 18,5%

2T 2025 18,8% 17,9%

3T 2025 17,4% 15,8%

4T 2025 16,7% 14,4%

1T 2026 15,2% 13,4%

2T 2026 14,8% 1,1%

3T 2026 16,6% 12,2%

Fonte: SiiLA Brasil

Podemos observar que a Chucri Zaidan apresentou, por grande parte da série, taxas de
vacancia superiores as do mercado geral de Sao Paulo, em razao do grande volume de novos
empreendimentos entregues na regido. A maior taxa de vacancia do submercado ocorreu no
terceiro trimestre de 2021, atingindo 32,7%. A partir de 2023, a regido passou por uma forte
recuperagao: a vacancia ficou abaixo da média da cidade no quarto trimestre de 2024 e
chegou a 12,2% no terceiro trimestre de 2026, contra 16,6% no mercado geral.
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Historico de Preco Médio Pedido - Chucri Zaidan
Periodo Classe A+ & A Classe B
1T2018  R$ 104,21 R$ 69,28 —Classe A+ & A ——Classe B
2T 2018  R$ 101,91 R$ 67,07
372018  R$99,85 R$ 66,59
4T 2018 RS 100,72 RS 61,50 RS 123,64
1T2019  R$ 98,97 R$ 63,25 -4
272019  R$ 95,96 R$ 61,80 R$ 120
3T2019 R$ 102,73 R$ 58,66
4T 2019  R$ 105,34 R$ 57,38
1T 2020  R$ 104,96 R$ 59,36
2T 2020 R$ 105,98 R$ 62,46
372020 R$ 108,98 R$ 64,14 RS 100
4T 2020  R$ 109,38 R$ 62,04
1T2021  R$ 106,25 R$ 61,56
2T 2021  R$ 106,30 R$ 61,06
3T 2021 R$ 105,10 R$ 67,84
4T 2021  R$ 102,99 R$ 67,53
1T 2022  R$ 102,61 R$ 67,53 R$ 80
2T 2022 R$ 102,58 R$ 66,90
3T 2022 R$ 101,74 R$ 60,94
4T 2022 R$ 102,32 R$ 61,35
1T 2023  R$ 101,81 R$ 60,50 °
2T 2023 R$ 101,83 R$ 61,19 RS 60 RS 63,64
3T 2023 R$ 103,62 R$ 61,68
4T 2023  R$ 104,18 R$ 61,93
1T 2024  R$ 104,45 R$ 68,26
2T 2024 R$ 103,98 R$ 67,86
372024  R$ 108,05 R$ 68,68
4T 2024  R$ 107,24 R$ 68,79 R$ 40
172025 R$ 113,24 RS 67,61 zgs 22)19 22);0 2(1); 2(1J;2 22);3 22);4 2;);5 2(1)12—6
2T 2025 R$ 113,91 R$ 66,58
3T 2025 R$ 115,90 R$ 64,92
4T 2025 RS$ 118,41 R$ 65,37
1T 2026  R$ 117,91 R$ 67,06
2T 2026 R$ 118,15 R$ 64,35
3T 2026 R$ 123,64 R$ 63,64

Fonte: SiiLA Brasil

A média dos precgos pedidos de locagao nos empreendimentos de Classe A+ e A na regiao
da Chucri Zaidan é de R$ 123,64/m?/més no terceiro trimestre de 2026, o maior valor da série
histérica iniciada em 2018. Nos empreendimentos de Classe B, a média é significativamente
inferior, de R$ 63,64/m?més, cerca de 49% abaixo dos ativos de padrdo superior. Essa
diferenca reflete o padrao de qualidade superior dos ativos de Classe A+ e A, que incorporam
melhores especificagbes técnicas, plantas mais eficientes e maior atratividade para
ocupantes, sustentando patamares mais elevados de preco. A distancia entre as classes
também aumentou nos ultimos anos: desde 2023, o preco pedido da Classe A+ e A subiu
cerca de 21%, enquanto o da Classe B se manteve estavel, entre R$ 60 e R$ 69/m?/més.
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3T26 CLASSE A+ & A
Regio Média de prego o 0 im=  IPTUIm?
pedido /m*

Berrini R$ 115,02 R$ 28,09 R$ 18,02
Chacara Santo Anténio R$ 94,59 R$ 21,70 R$ 10,58
Chucri Zaidan R$ 123,64 R$ 28,11 R$ 15,38
Faria Lima R$ 324,07 R$ 33,10 R$ 21,30
Itaim Bibi R$ 314,23 R$ 37,27 R$ 13,99
JK R$ 334,34 R$ 34,43 R$ 17,75
Marginal Pinheiros R$ 61,99 R$ 22,81 R$ 10,16
Paulista R$ 164,32 R$ 29,72 R$ 18,39
Pinheiros R$ 139,14 R$ 27,38 R$ 16,28
Rebougas R$ 203,37 R$ 22,83 R$ 13,29
Santo Amaro R$ 38,37 R$ 17,06 R$ 10,59
Vila Olimpia R$ 238,27 RS 25,92 R$ 16,53
Média Geral R$ 125,76 R$ 28,10 R$ 15,85
Fonte: SiiLA Brasil

No terceiro trimestre de 2026, o preco médio pedido nos edificios Classe A+ e A da Chucri
Zaidan foi de R$ 123,64/m?més, em linha com a média geral da cidade (R$ 125,76/m?/més)
e bem abaixo dos eixos prime da Faria Lima, Itaim Bibi e JK, todos acima de R$ 300/m?/més.
Os custos de ocupacgdo da regido, de R$ 28,11/m? de condominio e R$ 15,38/m? de IPTU,
também acompanham a média da cidade.

3T26 CLASSE B
Regido Média de prego oo i /m*  IPTUM?
pedido /m*

Berrini R$ 85,36 R$ 24,17 R$ 15,45
Chacara Santo Anténio R$ 53,76 R$ 21,75 R$ 8,08
Chucri Zaidan R$ 63,64 R$ 23,37 R$ 12,63
Faria Lima R$ 253,45 R$ 32,62 R$ 15,82
Itaim Bibi R$ 209,79 R$ 27,12 R$ 13,13
JK R$ 162,61 R$ 28,18 R$ 16,01
Marginal Pinheiros R$ 83,73 R$ 22,83 R$ 11,96
Paulista R$ 101,20 R$ 25,84 RS 14,21
Pinheiros R$ 127,45 R$ 24,44 R$ 13,37
Rebougas R$ 142,74 R$ 24,84 R$ 11,42
Santo Amaro R$ 48,35 R$ 20,17 R$ 4,36
Vila Olimpia R$ 110,39 R$ 23,37 RS 12,22
Média Geral R$ 105,43 R$ 25,50 RS 13,47
Fonte: SiiLA Brasil

Na Classe B, o preco médio pedido na Chucri Zaidan foi de R$ 63,64/m?/més, cerca de 40%
abaixo da média geral da cidade (R$ 105,43/m?/més), com condominio de R$ 23,37/m? e
IPTU de R$ 12,63/m2. O dado confirma o perfil do submercado, em que a oferta de padréo
inferior tem menor valorizagao relativa frente a concentracao de edificios Classe A+ e A.

Conforme indicado na tabela abaixo, o mercado de escritérios de Sao Paulo registrou
absorcédo liquida de 111.792 m? no terceiro trimestre de 2026, concentrada quase
integralmente nos edificios Classe A+ e A, que responderam por 108.519 m? (97% do total).
A demanda se concentrou em trés regides: Pinheiros (42.600 m?), Chucri Zaidan (41.877 m?)
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e Chacara Santo Antbnio (22.479 m?), que somaram cerca de 96% da absorc¢ao do periodo.
Em sentido oposto, Itaim Bibi, JK, Paulista e Santo Amaro tiveram absor¢ao negativa.

A Chucri Zaidan, regidao do imovel avaliando, respondeu por cerca de 37% da absorgéo
liquida da cidade, praticamente toda em edificios Classe A+ e A (41.962 m?), enquanto a
Classe B teve saldo levemente negativo (-85 m?). Na cidade, a Classe B absorveu apenas
3.273 m?, com saldo negativo em seis das doze regides. Esse quadro mostra uma demanda
consistente na regido, mas orientada a ativos de padréo superior, o que exige do imével
avaliando condi¢cdes comerciais competitivas para capturar parte dessa demanda.

Absorgdo Liquida - 3T26

Regiao Classe A+e A Classe B Absorgao
Total

Berrini 1.737 910 2.647
Chacara Santo Anténio 17.948 4.531 22.479
Chucri Zaidan 41.962 -85 41.877
Faria Lima 3.231 1.351 4.582
[taim Bibi -5.331 -617 -5.948
JK 0 -1.655 -1.855
Marginal Pinheiros 4.313 -571 3.742
Paulista 1.093 -1.388 -295
Pinheiros 39.919 2.681 42.600
Rebougas 0 0 0
Santo Amaro -347 0 -347
Vila Olimpia 3.994 -1.884 2.110
Total 108.519 3.273 111.792

Fonte: SiiLA Brasil

O Market Rent, ou Valor de Mercado em portugués, foi introduzido como uma métrica para
aumentar a transparéncia no setor imobiliario, fornecendo aos profissionais do mercado uma
referéncia mais precisa sobre os valores efetivamente praticados para ativos e regides.
Diferentemente do preco pedido, que reflete exclusivamente os valores anunciados para
imoveis disponiveis, o Valor de Mercado considera uma andlise mais abrangente e
detalhada, incorporando iméveis ocupados, negociagdes concretizadas e diversos fatores
qualitativos, como padrdo construtivo, condi¢cdes comerciais e disponibilidade de
empreendimentos similares.

Essa abordagem amplia a capacidade de andlise e oferece uma visdo mais fiel as dindmicas
reais do mercado imobiliario. A analise baseada apenas no preco pedido pode ser limitada,
pois desconsidera variaveis essenciais, como o volume de transacdes efetivadas, a
competitividade da regido e a qualidade dos empreendimentos. O Valor de Mercado, por sua
vez, fornece uma base mais sélida para decisdes estratégicas.

O grafico abaixo apresenta os valores observados entre 2023 e 2026 para o valor médio de
mercado e o prego médio pedido nos edificios Classe A+ e A da Chucri Zaidan.
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Valor de Mercado X Prego Pedido - Chucri Zaidan Classe A+ & A

) Valor Médio de Prego Médio jaci = V/alor Médio de Mercado (R$/m?) ==Pre¢o Médio Pedido (R$/m?)
R Mercado (R$/m?)  Pedido (R$/m?)
1T 2023 RS 81,32 RS 101,81 252% RS 123,64
L]
27 2023 RS 83,24 RS 101,83 22,3% RS 120
3T 2023 R$ 83,00 R$ 103,62 24,8%
R$ 99,12
4T 2023 RS 81,76 RS 104,18 27.4% S 10
1T 2024 R$ 83,00 RS 104,45 25.8%
2T 2024 R$ 85,16 R$ 103,98 22,1% RS 20
3T 2024 RS 85,67 R$ 108,05 26,1%
4T 2024 RS 86,00 RS 107,24 24,6% RS 60
1T 2025 R$ 87.30 RS 113,24 29.7%
2T 2025 RS 87,67 RS 113,91 29.9% R$ 40
3T 2025 RS 88,11 R$ 115,90 31,5%
4T 2025 R$ 88,99 RS 118,41 33.1% RS 2(
1T 2026 R$ 90,32 RS 117,91 30,5%
2T 2026 R$ 92,13 RS 118,15 28,2% RS0
172023 272023 3T 2023 4T 2023 1T2024 2T 2024 372024 472024 172025 2T 2025 37 2025 4T 2025 1T 2026 2T 2026 3T 2026
3T 2026 R$ 99,12 R$ 123,64 24.7%

O mercado de escritérios de alto padrao na Chucri Zaidan apresenta, ao longo de toda a
série, preco médio pedido consistentemente acima do valor médio de mercado. No terceiro
trimestre de 2026, o valor médio de mercado situou-se em R$ 99,12/m?, enquanto o prego
médio pedido alcangou R$ 123,64/m?, uma diferenga de 24,7%. Essa configuragdo indica
uma margem relevante de negociacdo entre os valores anunciados e os efetivamente
praticados, caracteristica de um submercado com estoque amplo e grande numero de
alternativas para os ocupantes.

Essa diferencga variou ao longo do periodo. Entre 2023 e 2024, oscilou entre 22% e 27%. Ao
longo de 2025, aumentou e chegou ao maximo de 33,1% no quarto trimestre, a medida que
os precgos pedidos subiram mais rapido que os valores praticados. Em 2026, a diferenca
voltou a diminuir, com destaque para o terceiro trimestre, em que o valor médio de mercado
subiu 7,6% em relagdo ao trimestre anterior, para R$ 99,12/m2. No periodo completo, o valor
médio de mercado acumulou alta de 21,9%, de R$ 81,32/m? no primeiro trimestre de 2023,
acompanhando a alta de 21,4% do prec¢o pedido. Esse movimento indica que a recuperagao
da demanda passou a se refletir também nos valores efetivamente praticados.
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Histérico de Valor de Mercado - Ativo x Submercado (Classe A+ & A)

Perfodo Edificio Morumbi (Ex- Chucri Zaidan (Classe A) = Edificio Morumbi (Ex-Cargill) ~ e===Chucri Zaidan (Classe A)
Cargill)

R$ 110
1T 2021 RS 64,31 RS 73,46
2T 2021 RS 63,14 RS 72,12
3T 2021 R$ 66,16 R$ 75,57

RS 100
4T 2021 RS 64,69 RS 73,90 o Rsson2
1T 2022 RS 64,40 RS 78,19
272022 RS 63,29 R$ 77,36
3T 2022 RS 64,44 RS 78,94

RS 90
4T 2022 RS 63,60 RS 80,78
1T 2023 RS 63,78 R$ 81,32
272023 RS 65,35 RS 83,24
3T 2023 RS 65,21 RS 83,00 fs 8
472023 RS 64,03 R$ 81,76
172024 RS 65,00 RS 83,00 @ R$ 75,72
272024 RS 66,89 RS 85,16
3T 2024 RS 67,89 RS 85,67 R370
4T 2024 RS 68,57 RS 86,09
1T 2025 RS 69,94 RS 87,30
2T 2025 RS 70,64 R$ 87,67

RS 60
3T 2025 RS 70,99 RS 88,11
4T 2025 RS 71,70 RS 88,99
1T 2026 RS 72,78 RS 90,32
2T 2026 RS 74,23 R$ 92,13 RS 50

1T 202 1T 2022 T2023 1T 2024 1T 2025 1T 2026

3T 2026 RS 75,72 RS 99,12

A analise do histérico de valores evidencia que o Edificio Morumbi apresenta, de forma
consistente, valores de locagao inferiores a média dos empreendimentos Classe A+ e A da
regido da Chucri Zaidan ao longo de todo o periodo analisado. Enquanto a média regional
evolui de R$ 73,46/m?2 no primeiro trimestre de 2021 para R$ 99,12/m? no terceiro trimestre
de 2026, o ativo em questao parte de R$ 64,31/m? e atinge R$ 75,72/m? no mesmo intervalo,
mantendo um desconto recorrente. Essa diferenca se amplia ao longo do tempo, passando
de 12,5% em 2021 para cerca de 20% a partir de 2023 e 23,6% no terceiro trimestre de 2026,
0 que indica que o ativo acompanha a recuperacédo do submercado em ritmo inferior ao dos
edificios de padrao superior.

Tal diferenga pode ser atribuida ao posicionamento do empreendimento frente ao estoque
de alto padréo da regido. Entregue em 2002, o edificio tem especificagdes técnicas inferiores
as dos ativos mais recentes, como pé-direito livre de 2,70 m e sistemas de climatizacao e
iluminagdo que demandam modernizagao. Por outro lado, o imdvel conta com atributos que
sustentam sua competitividade: lajes amplas de cerca de 2.312 m?, geradores que atendem
100% da carga elétrica e oferta relevante de vagas. Nesse contexto, o Edificio Morumbi se
posiciona como uma alternativa de menor custo dentro do eixo da Chucri Zaidan, atendendo
ocupantes que priorizam area e infraestrutura em relagao ao padréo construtivo.
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A tabela abaixo ilustra as principais empresas ocupantes do submercado da Chucri Zaidan.

Ranking Maiores Ocupantes (Chucri Zaidan)

Ocupante Setor Imével Area Ocupada (m

Itad Finangas Esther Tower - Torre A 39.600
Vivo Telecomunicagdes Edificio WTTC Vivo 21.908
Fleury Medicina e Salde Salide Edificio Fleury 19.033
Claro Telecomunicagdes Claro Corporate | - Praga Sdo Paulo 15.201
Claro Telecomunicages Claro Corporate Il - Praga S3o Paulo 15.201
Grupo Globo Midia e Informagac Globo 14.400
Enel Energia Elétrica Parque da Cidade - Torre Corporativa B1 Aroeira 14.174
Votorantim Finangas Rochavera Corporate Towers - Torre A (Ebony Tower) 12.610
Honda Motor Co Indistria Automavel Sede Administrativa Honda 11.532
Brasilseg Seguros WTorre Morumbi - Ala A 11.072
Total 174.730

A ocupacao de escritérios na Chucri Zaidan é diversificada entre setores, com predominio de
grandes empresas de finangas e seguros, que respondem por 36,2% da area ocupada pelos
dez maiores ocupantes, com destaque para Itau, Votorantim e Brasilseg. Em seguida
aparece o setor de telecomunicagdes (29,9%), representado pelas sedes da Vivo e da Claro,
além de empresas de saude, midia, energia e industria, como Fleury, Grupo Globo, Enel e
Honda. Os dez maiores ocupantes somam 174.730 m?, o equivalente a 20,0% do estoque
Classe A+ e A da regiao, o que mostra a vocagéo do submercado para sedes corporativas
de grande porte que demandam lajes amplas e infraestrutura robusta.
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AVALIAGAO

A estimativa de valor de mercado para o imoével foi realizada respeitando as diretrizes das
normas nacionais e padrdes internacionais de avaliacdo. Utilizando os métodos que refletem
de maneira fiel e contemporanea o mercado imobiliario local. Para tanto, para esta avaliacao
foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para estimar o valor de
locacao.

Apobs o vencimento de cada contrato vigente, e para o conjunto 12, atualmente vago, assume-
se que a area vai a mercado e € locada a valor de mercado. Para obtencdo do valor de
mercado de locagao, adotou-se o método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Os imoveis utilizados na pesquisa para estimar o valor de locacdo, apresentam diferentes
caracteristicas como localizacao, padrao, idade e estado de conservagao, area, entre outros.
Esse fato impossibilita uma comparacgao direta apenas de seus pregos unitarios, motivo pelo
qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a estimativa do valor unitario. No presente
trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:

» FATOR OFERTA: Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade
das ofertas, os precos unitarios pedidos nos elementos comparativos relativos a
ofertas foram abatidos em 5,00%, para posterior consideragao dos dados nos calculos
estatisticos.

> FATOR PADRAO LOCALIZACAO: Para a transposicéo de valores do local onde se
encontram os elementos comparativos para o local de referéncia, eleito como o de
situacao do imével, foram utilizados indices determinados e aferidos no local.
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Os indices utilizados foram baseados na seguinte escala de valores:

. Equipamentos Urbanos

Variaveis Sim Nao
Trafegabilidade 20 0
Luz Domiciliar 13 0
Rede de Agua 11 0
Luz Publica 7 0
Guias e Sarjetas 5 0
Rede de Esgoto 4 0
Telefonia 2 0
Gas 1 0

Pavimentacao

Transporte Coletivo

Largura da Via

(distancia)
Asfalto: 17 Até 100m: 15 Pracas: 5
Paralelepipedo: 16 De 100 a 300m 10 Acima de 20m: 5
Cascalho ou Pedra: 8 De 300 a 500m 5 De 10 a 20m: 3
Terra: 5 Acima de 500m 0 Até 10m 1
Il. Caracteristicas da Regiao
Fator
Densidade de Ocupacao Nivel Econémico
Comercial
Classe alta: 1,50 a 2,00 Alto: 1,00
De 100% a 70%: 1,00 . .
Classe média-alta: 1,25a 1,50 Médio-alto: 0,95
De 70% a 40%: 0,95 Classe média: 1,00 a 1,25 Médio: 0,90
_ Classe média-baixa: 0,85 a 1,00 Médio-baixo: 0,85
Abaixo de 40% 0,90
Classe baixa: 0,70a 0,85 Baixo: 0,80
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> FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: Para a transformacédo do padréo construtivo de
todos os elementos em uma situagcdo comum, eleita como a do imével avaliando, foi
utilizado o estudo indice — Unidades Padronizadas - IBAPE/SP - Versdo 2019.

Valor Valor Valor
Grupo Padrao
Minimo Médio Maximo
Econdmico 2 081 2,313 2,544
Simples 3742 4,158 4,573
Escritorio Médio 4745 5,273 5,767
(com elevador) Superior 5,768 6,371 7.072
Fino 7,073 7,929 8,722

Fonte: indice — Unidades Padronizadas - IBAPE/SP - Versio 2019

Como o fator padrao construtivo refere-se a variagao do preco dos imoéveis em fungao
do padrao da construcdo, sua aplicagao ocorre apenas na parcela referente a cota-
parte construgao e foi considerado de acordo com a seguinte férmula:

Fpc =1 + (((PdAVA — PACOMP) / PACOMP)) x pc)
Onde:

Fpc: Fator Padrao Construtivo

PdAVA: Padrao Construtivo correspondente ao Imével Avaliando
PdCOM: Padrao Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo
pc: Participagéo do valor da construgédo no valor total dos imoveis

> FATOR DEPRECIAGAO: Conforme preconizagbes do estudo supramencionado o
critério especificado para a transformacao do estado de conservagao de todos os
elementos € uma adequacdo do método Ross/Heidecke que leva em conta o
obsoletismo, o tipo de construgao e acabamento, bem como o estado de conservagao
da edificagao, na avaliacao de seu valor de venda.

O Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao (FOC) é
determinado pela expresséo:

FOC =R + K x (1-R)

Onde:
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R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K= coeficiente de Ross/Heidecke

O fator de depreciacao fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na
qual se encontra, nas linhas a relagao percentual entre a idade da edificagdo na época
de sua avaliagcdo e a vida referencial relativa ao padrao dessa construgcdo. Nas
colunas utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservacao da edificagao,
fixado segundo as faixas especificadas.

Grupo Padrio Vida Util Valor

(anos) Residual (R)

Econémico 60 0,20

Simples 70 0,20

Escritério Medio 60 0,20

(com elevador) Superior 60 0,20

Fino 50 0,20

Luxo 50 0,20

Fonte: Unidades Padronizadas - IBAPE/SP - Versao 2019

Referéncia Estado da Edificacao Depreciagao

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%
C Regular 2,52%
D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09%
E Necessitando de Reparos Simples 18,10%
. Entre Necessitando de Reparos Simples a 33,20%

Importantes
G Necessitando de Reparos Importantes 52,60%

Entre Necessitando de Reparos Importantes a
H 75,20%
Edificagdo sem Valor

I Edificagdo sem Valor 100%
Fonte: indice — Unidades Padronizadas - IBAPE/SP - Versio 2019

Levando-se em conta que o estado de conservagcao somente influi na parcela-
construcao, este fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da
construcao, verificada, de forma geral, no valor de locagao de imdveis comerciais.
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Fdep =1 + ((FOCAVA — FOCCOMP) / FOCCOMP)) x pc)
Onde:

Fdep: Fator Depreciacao

FOCAVA: Fator de Obsolescéncia e Conservagdo correspondente ao Imoével
Avaliando

FOCCOMP: Fator de Obsolescéncia e Conservagido correspondente ao Elemento
Comparativo

pc: Participagao do valor da construgao no valor total dos imoveis

> FATOR AREA: Para homogeneizacédo dos elementos comparativos no que se refere
a area que apresentam foi utilizado o fator de area em conformidade com as
prescricdes do “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, de autoria de
Sérgio Anténio Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa = (area do elemento pesquisado)'* => quando a diferenca for inferior a 30%
(Area do elemento avaliando)

ou,

Fa = (area do elemento pesquisado)'® => quando a diferenca for superior a 30%
(Area do elemento avaliando)
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> SITUAGAO PARADIGMA: A situacdo paradigma & um cenario hipotético adotado
como referencial para avaliacdo do bem, a situacdo que nos possibilitou a
homogeneizag¢ao do valor é:

SITUAGAO PARADIGMA

Area Bruta Locavel: 9.782,01 m2
indice de Local: 123,75
Padrdo da Construcéo: 7,073
Estado de Conservacéo: B
Idade Aparente (anos): 15
Vida Util Referencial (anos): 50
Fator de Depreciacéo: 0,844

Abaixo os comparativos utilizados para homogeneizagao do valor unitario:
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Valor Unitario Oferta

N° Localizagdo Fonte Tipo Area Locavel (m?)  Valor Pedido (R$) (RS/m?) Valor Unitario (R$/m?)
1 Avenida Doutor Chucri Zaidan, 246 - 14 Andar (Riverview) Siila - Tel.: (11) 3046-9535 Transagdo 1.728,03 m? R$ 155.522,70 R$ 90,00/m? R$ 90,00/m?
S&o Paulo, SP
2 Avenida Doutor Chucri Zaidan, 246 - 11 Andar (Riverview) Siila - Tel.: (11) 3046-9535 Transagéo 1.786,70 m? R$ 160.803,00 R$ 90,00/m? R$ 90,00/m?
S&o Paulo, SP
3 Avenida Doutor Chucri Zaidan, 246 - 15 Andar (Riverview) Siila - Tel.: (11) 3046-9535 Transagé@o 1.822,10 m? R$ 145.768,00 R$ 80,00/m? R$ 80,00/m?
S&o Paulo, SP
4 CENU - Centro Empresarial Nagdes Unidas - 27-29 Andar - Torre Norte Siila - Tel.: (11) 3046-9595 Transag&o 5.541,00 m? R$ 415.575,00 R$ 75,00/m? RS 75,00/m?
Sé&o Paulo, SP
5 CENU - Centro Empresarial Nagdes Unidas - 15 Andar - Torre Norte Siila - Tel.: (11) 3046-9595 Transag&o 1.362,75 m* R$ 106.294,50 R$ 78,00/m? RS 78,00/m*
Séo Paulo, SP
6 "Rua Alexandre Dumas, 2200 (Romeo Building) - 5 Andar Siila - Tel.: (11) 3046-9585 Transagéo 1.586,76 m? R$ 123.767,28 R$ 78,00/m? R$ 78,00/m*
S&o Paulo, SP
7 Avenida Roque Petroni Junior, 999 - Cj. 143 e 144 (Morumbi Office Tower) Siila - Tel.: (11) 3046-9585 Transa¢8o 709,09 m? RS 45.637.03 R$ 64.36/m? R$ 64,36/m*
8 Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini, 1645 - 6° andar (Alice Maria Sampaio Ferreira) Siila - Tel.: (11) 3046-9585 Transa¢&o 750,35 m* R$ 51.511.53
SgoPauo 8P S B
9 Avenida das Nagdes Unidas, 11541 - 3° a 1) 3046-9585 Transa¢do 1.175,75 m? RS 80.715.24
Sao Paulo, SP
Imovel Morumbi 8200 9.782,01 m? -
S&o Paulo, SP
Fonte: Pesquisa conduzida pela Capright
N° Localizacio Fonte Tipo Fator Fator Fator Fator Fator Fator Final Valor Homogeneizado
N P Oferta  Transposicdo  Area Padrdo  Depreciacdo  (Efn-n+1) (R$/m?)
1 Avenida Doutor Chucri Zaidan, 246 - 14 Andar (Riverview) Siila - Tel.: (11) 3046-9595 Transacdo 1,00 1,0000 1,0540 0,8870 0,9600 0,9010 R$ 81,09/m*
8ao Paulo, SP
2 Avenida Doutor Chucri Zaidan, 246 - 11 Andar (Riverview) Siila - Tel.: (11) 3046-9595 Transagdo 1,00 1,0000 1,0580 0,8870 0,9600 0,9050 RS 81,45/m?
Séo Paulo, SP
3 Avenida Doutor Chucri Zaidan, 246 - 15 Andar (Riverview) Siila - Tel.: (11) 3046-9595 Transacdo 1,00 1,0000 1,0610 0,8870 0,9600 0,9080 RS 72,64/m*
Séo Paulo, SP
4 CENU - Centro Empresarial Nagdes Unidas - 27-29 Andar - Torre Norte Siila - Tel.: (11) 3046-9595 Transagdo 1,00 0,9470 1,2190 0,9350 1,0000 1,1010 RS 82,58/m*
S&o Paulo, SP
5 CENU - Centro Empresarial Nagdes Unidas - 15 Andar - Torre Norte Siila - Tel.: (11) 3046-9595 Transacdo 1,00 0,9470 1,0470 0,9350 1,0000 0,9290 RS 72,46/m*
S&o Paulo, SP
6 "Rua Alexandre Dumas, 2200 (Romeo Building) - 5 Andar Siila - Tel.: (11) 3046-9595 Transagdo 1,00 1,0080 1,0430 11,0000 1,0580 1,1090 RS 86,50/m?
Sé&o Paulo, SP
T Avenida Roque Petroni Janior, 999 - Cj. 143 e 144 (Morumbi Office Tower) Siila - Tel.: (11) 3046-9595 Transagdo 1,00 1,0000 0,9430 11,0000 1.0580 1.0010 RS 84.42/m?
S&o Paulo, SP
8 Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini, 1645 - 6° andar (Alice Maria Sampaio Ferreira) Siila - Tel.: (11) 3046-9595 Transacdo 1,00 0,9670 0,9500 1,0000 1,0000 09170 RS 62,95/m?
Séo Paulo, SP
9 Avenida das Nag&es Unidas, 11541 - 3% andar (Bolsa de Imdveis do Estadc de S&o Paulo)  Siila - Tel.: (11) 3046-9595 Transagdo 1,00 09670 1,0090 1,0000 1,0580 1,0340 RS 70,98/m?
Sé&o Paulo, SP
Imaovel Morumbi 8200
Séo Paulo, SP

Fonte:

Pesquisa conduzida pela Capright

A Homogeneizagao dos Valores Unitarios foi obtida através da seguinte férmula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final
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Método da Renda — Fluxo de Caixa Descontado

Com base no fato de que o imével em estudo possui capacidade de geracao de receita,
adotamos como principal metodologia o DCF. Para estimar o valor de mercado do ativo,
fizemos uma projecao de fluxo de caixa de 10 anos. Como um investidor tipico esta
preocupado ndo apenas com o retorno sobre o capital, nossa analise leva em consideracao
a venda do imével no término do periodo de analise. Selecionamos este periodo de analise
porque acreditamos que €& um horizonte de investimento que um comprador tipico
consideraria.

O DCEF trata de fluxos de renda flutuantes causados por varios termos de locacdo, mudancas
na receita e/ou despesas, melhorias de capital e outros fatores que fazem com que o
desempenho operacional performe acima ou abaixo das praticas atuais de mercado. Na
analise do DCF, as receitas e despesas sao projetadas sobre um periodo de investimento
razoavel para um investidor tipico. Os fluxos de caixa sao entdo descontados a valor presente
a uma taxa derivada de mercado (taxa de desconto).

As projegdes sao feitas com base no desempenho atual e histérico, assumindo os valores
praticados nos contratos de locacdo vigentes, além de considerar niveis de vacéancia,
inadimpléncia e despesas do imdével. O fluxo de caixa foi modelado utilizando-se o software
Baseline DCF.

Para elaboracao do fluxo de caixa foram consideradas as seguintes premissas:

PREMISSAS DE RECEITAS E DESPESAS

Area Adotada - ABL BOMA (m?): 9.782,01
Inflagéo - IPCA (a.a.): 5,00%
Crescimento Real do Aluguel de Mercado (a.a.):

Ano 2: 0,00%
Ano 3 ao 10: 0,50%
Caréncia para Novos Contratos de Locagdo (meses): 6
Vacéncia Geral (constante em todo o fluxo): 5,0%
Comissdo de Locacdo (meses de aluguel, novo / renovagdo): 1,0/05
Despesas Operacionais (IPTU+Condominio) (R$/m?/més): R$ 38,02
Vacéncia entre Contratos (meses): 9
Probabilidade de Renovagao: 75,0%
Inadimpléncia (exceto Air Liquide e Einstein): 2,0%
Taxa de Gerenciamento / FRA (% da Receita Efetiva): 2,0% /2,5%

Valor de Mercado para Locagao Mensal: O valor de locagao para os futuros aluguéis, as
projecoes do fluxo de caixa descontado sao feitas com base no desempenho do mercado,
assumindo os valores praticados nos contratos de locacédo vigentes, além de considerar
niveis de vacancia, caréncia e despesas do imovel. O fluxo de caixa foi modelado utilizando-
se o software Baseline DCF.

Para elaboragéo do fluxo de caixa foram consideradas as seguintes premissas:

Receitas Projetadas: O fluxo de receitas considera inicialmente os contratos de locacao
vigentes até seu prazo de término, e subsequentemente contratos hipotéticos de locacao a
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valor de mercado médio até o fim do periodo de analise, momento no qual se considera a
saida do investimento (desinvestimento) por meio de uma venda hipotética da propriedade
simulando o principio da perpetuidade.

Inflagado: Espera-se que as despesas operacionais, itens de capital e outras fontes de renda
cresgam anualmente a taxa de inflagéo geral. A inflagdo no Brasil flutuou entre 4,0% a 12,0%
nos ultimos cinco anos, com o Banco Central usando controles monetarios para atingir a
inflagdo anual na faixa de 5,0% a 6,0%, concluimos que uma estimativa de inflagao de longo
prazo no periodo de 10 anos ficaria na faixa de 5,0%.

Crescimento Real: Para o calculo do valor locativo a ser aplicado para os novos contratos
de locagao adotou-se uma premissa de crescimento real equivalente a 0,00% a.a no segundo
ano e 0,50% a.a. do terceiro ano até o final do fluxo de caixa.

Caréncia — Novos Contratos de Locag¢ao: Tendo em vista as condigdes atuais do mercado,
assumiu-se que todos os novos contratos terdao 6 meses de caréncia no inicio de seus
contratos.

Taxa de Vacéancia/ Inadimpléncia: O percentual de vacancia utilizado no fluxo de caixa foi
estimado levando em consideragao a visdo de um investidor. A vacancia € um dos fatores de
maior impacto no valor e na rentabilidade do imovel, pois diversas receitas e despesas sao
afetadas direta ou indiretamente por ela. Adotamos vacéncia geral de 5% constante ao longo
de todo o periodo de projecao, da qual é deduzida a vacancia de rotatividade ja modelada
(absorgao do conjunto 12 e vacéancia entre contratos) e inadimpléncia de 2% sobre a receita
dos locatarios, exceto Air Liquide e Hospital Albert Einstein, em razao da qualidade de crédito
desses locatarios.

Comisséao de Locacgado: A remuneracao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela
locacao do imével apds o término do contrato atual sera correspondente ao valor de 1 aluguel
e 50% do valor do aluguel para renovacgdes.

Despesas Operacionais: As despesas operacionais sdo aquelas relativas a operacao do
imovel. Nos contratos vigentes, cabe aos locatarios arcar com essas despesas, ha propor¢ao
de suas areas. Nas areas vagas, inclusive apos o vencimento dos contratos e nos periodos
de vacancia, as despesas de IPTU (R$ 11,11/m?més) e de condominio (R$ 26,91/m?/més)
foram consideradas a cargo do proprietario.

Gestao de Locagdo: Estima-se que as despesas de gestao de locagao equivalerao a 2,0%
da receita efetiva.

Vacéncia entre Contratos: Assume-se a ocorréncia com a probabilidade de que 25% dos
contratos nado serao renovados e que, portanto, o imével sera submetido a um periodo de
vacancia de 6 meses entre o periodo de transi¢cao para a comercializagdo e adequagao do
espaco.

Fundo de Reposi¢ao: O fundo de reposicao do ativo corresponde a reserva de caixa
provisionada em 2,5% da receita efetiva, com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutencdo do empreendimento para manté-lo no padréo atual.
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CAPEX: Nao foram projetadas despesas de capital ou investimento.

Comissao de Venda: A remuneragao do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela
venda do imével no final do horizonte de analise correspondera a 2,0% do valor de venda.

O valor do imével é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa descontado a taxa de
12,25% a.a. A taxa de desconto utilizada leva em conta o custo do capital e os riscos da
propriedade e da locagdo. Além disso, considera as atuais praticas de mercado, levando em
consideracado as caracteristicas do imovel em avaliagdo, monitoramento constante das
praticas de mercado e de negociagdes ocorridas em propriedades semelhantes e a expertise
de mercado da Capright.

Ao final do fluxo de caixa foi simulada a venda da propriedade (valor residual) por meio da
aplicagdo do principio da perpetuidade. Para isso, o desinvestimento foi calculado pela
aplicacao do terminal cap rate de 10,00%.
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CRITERIOS DE INVESTIMENTOS

Um dos critérios finais na estimativa do valor de mercado do ativo, é a selecéo e aplicagcao
de uma taxa de desconto apropriada; também referida como a taxa interna de retorno (TIR).
Por sua natureza, esse € um processo arbitrado, no entanto, a taxa selecionada deve se

aproximar dos critérios de investimento previstos pelo comprador mais provavel a adquirir o
imoével.

Diversas abordagens sao analisadas para a sele¢cdo de uma taxa de capitalizagao
apropriada: revisdo e analise de investimentos alternativos nao-imobiliarios; revisao e analise
de pesquisas com investidores imobiliarios; entrevistas com participantes relevantes do
mercado imobiliario; e a expertise na avaliagao de ativos similares ao avaliando comparados
a outros tipos de investimentos como: tesouro direto, agdes, fundos imobiliarios, entre outros.
Ao avaliar um ativo imobiliario especificamente, essa comparacao deve ser mais detalhada,
ja que envolvem mais fatores do que apenas uma comparacao de retornos. As taxas dos
titulos de longo prazo em moeda local estédo acima da taxa SELIC atual, com uma emissao
recente de bonus de dez anos rendendo 14,16%. Os rendimentos dos titulos do governo nao
sao, evidentemente, diretamente comparaveis a um investimento no imével avaliado, devido
a diferengas significativas no risco, liquidez e potencial de valorizacdo. No entanto, essa
informacao fornece um importante ponto de referéncia.

TiTULOS PUBLICOS DO GOVERNO BRASILEIRO

18% Taxas Atualizadas Setembro, 2026
1-Ano 13,46%
16% 5-Anos  14.11%

10-Anos  14.16%
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e Rendimento do Titulo - 1 Ano e Rendimento do Titulo- 5 Anos e Rendimento do Titulo - 10 Anos
Fonte: Investing.com
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Pesquisas com Investidores: Nao ha registro de nenhuma pesquisa formal que acompanhe
as taxas de investimento para iméveis institucionais de grande porte no Brasil. Portanto, ao
fazer uma estimativa sobre uma taxa de retorno apropriada para o avaliando, conversamos
com varios investidores que atuam no mercado imobiliario. O consenso geral € que as taxas
de desconto para iméveis semelhantes ao avaliando estdo 3% a 5% superiores a um
investimento semelhante localizados no Estados Unidos ou no Canada, com o prémio
levando em consideragao o risco politico-econdmico e de flutuacdo do mercado de capital.
Além disso, os parametros de investimento do mercado imobiliario tém sido afetados pela
desaceleracdo da economia brasileira. Os investidores continuam cautelosos, devido a
volatilidade da economia brasileira.

Volume de Transacées/Liquidez do Mercado: O mercado brasileiro de Fundos de
Investimento Imobilidrio apresentou expressiva expansao ao longo dos ultimos anos, tanto
em captagcado quanto em liquidez no mercado secundario. No mercado primario, as emissoes
de Flls passaram de R$ 15,7 bilhdes em 2018 para R$ 35,8 bilhdes em 2019. Em 2025, as
emissdes alcangaram o recorde de R$ 79,2 bilhdes, com crescimento de 77,2% em relagdo
a 2024. No mercado secundario, o volume total negociado em cotas de Flls atingiu R$ 84,8
bilhdes em 2025, equivalente a uma média diaria de R$ 339 milhdes. Em dezembro de 2025,
essa média avancou para R$ 483 milhdes por dia. A trajetéria de aumento da liquidez
continuou no inicio de 2026: somente em janeiro, foram negociados R$ 11,3 bilhdes, com
volume médio diario recorde de R$ 537 milhdes. No mesmo periodo, o mercado ultrapassou
3,03 milhdes de investidores, com estoque financeiro em custddia de aproximadamente R$
200 bilhdes e 434 fundos disponiveis para negociagdo na B3.

Taxas de Capitalizagdo Extraidas de Vendas Recentes: Normalmente, o melhor
bardbmetro para a selegcao da taxa de capitalizacdo vem de uma analise de transacgdes
recentes no mercado. O imodvel avaliando possui classificagcdo como Classe A. A tabela
abaixo detalha os cap rates das transacdes de venda de edificios corporativos na cidade de
Sao Paulo entre maio de 2025 e margo de 2026.

Empreendimento Classe Localizagio Ano de Constru¢do  Data da Transagao Area Tra(r':‘s]?clonada Valor R$/m*  Cap Rate

EZ Towers - Torre A A+ Chucri Zaidan 2015 mar-26 24.724 RS 15.709,00 8,00%
O Parque A Chucri Zaidan 2022 mar-26 10.051 R$ 32.676,00 7.90%
Centro Administrativo Santo Amaro - Blocos Be D B Chacara Santo Anténio 1990 mar-26 26.322 RS 5.573,00 8,90%
Brasillnterpart B Berrini 1987 fev-28 1.331 R$ 18.472,00 9,50%
Morumbi Plaza A Chucri Zaidan 1985 dez-25 8.663 RS 6.926,00 7.80%
WT Morumbi - Torre B (75%) A+ Chucri Zaidan nfi dez-25 35.114 R$ 12.558,00 10,70%
Tower Bridge (62%) A+ Berrini 2013 mar-26 34.998 R$ 19.254,00 7.70%
Athenas B Pinheiros 1991 nov-25 6,709 RS 14.161,00 8,00%
Cidade Jardim Corporate Center - Torre 3 (Continental Tower) A+ Marginal Pinheiros 2012 nov-25 23.759 R$ 10.947,00 8,40%
Eerrini One (conjuntos) A+ Berrini 2014 out-25 a11 R$ 23.000,00 8,20%
Centro Empresarial Transatlantico (conjunto 64) A Chéacara Santo Anténio 1991 mai-25 526 R$ 6.274,00 8,40%

Valor Superior 35.114 R$ 32.676,00 10,70%
Valor Inferior 526 RS 5.573,00 7,70%
Valor Médio 15.737 R$ 15.050,00 8,50%

Considerando a localizagao do imdvel, o padrao construtivo, a idade da edificacao e o perfil
dos contratos de locagao vigentes, adotamos uma taxa de capitalizagdo na perpetuidade (Rn)
de 10,00% na analise de fluxo de caixa descontado (DCF). Tal premissa se posiciona acima
da média observada nas transacoes de edificios corporativos em Sao Paulo entre maio de
2025 e margo de 2026, de 8,50%. O diferencial reflete o posicionamento do Edificio Morumbi
8.200 como ativo Classe A, construido em 2002, e a obsolescéncia esperada da edificacao
ao fim do horizonte de analise.
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Taxa de Desconto: Considerando a idade, estado de conservacgao, localizacao e locatarios,
juntamente com outros fatores especificos mencionados acima, selecionamos uma taxa de
desconto de 12,25%.

Aplicamos taxa de desconto coerente com a pratica do mercado, levando em conta o
risco/desempenho provavel do cenario, e aplicamos o fator de capitalizagcdo no 11° ano com
base em valores originados do desempenho do empreendimento. A teoria de financas
(CAPM, WACC, etc) para determinar taxas de desconto € amplamente empregada para
avaliacdo de empresas, mas nao € aplicavel para avaliacdo de iméveis. Adicionalmente, as
taxas devem refletir, além das questbes de mercado citadas anteriormente, os riscos
intrinsecos ao imével e as premissas utilizadas na projecao do fluxo de caixa, considerando
as caracteristicas individuais de cada propriedade, incluindo construgdes, localizagao,
caracteristicas do mercado local, além do historico de performance do empreendimento e de
seu estagio de maturacdo. Mercados secundarios ou mercados em que o timing de
recuperacao é mais dificil de prever, por exemplo, sdo os mercados que exigem taxas de
desconto e taxas de capitalizagao mais altas do que os ativos mais bem posicionados, devido
a um aumento nos riscos percebidos pelos investidores.
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CONCLUSAO

Fatores importantes que sao considerados pelos investidores ao analisar a compra de um
ativo sdo os custos de ocupacéo, periodo do(s) contrato(s), qualidade do(s) inquilino(s),
localizacao, tipologia e a condigao fisica geral, layout e apelo estético do imével. De acordo
com nossa expertise de mercado, o valor que melhor representa a precificagado do ativo é
representada pelo Método da Capitalizacdo da Renda (Fluxo de Caixa Descontado).

Com isso, de acordo com os indicios de mercado e da regido na qual o imével esta inserido,
concluimos que o valor do imdvel, na data base de 31 de agosto de 2026, ¢ de:

R$ 87.000.000,00
(OITENTA E SETE MILHOES DE REAIS)

Atenciosamente,

CAPRIGHT

A

Jules H. Marling 1V, MAI, CRE, FRICS
Managing Principal

Mares Kibeivs
Marco A. Ribeiro, CRE, FRICS

Diretor
CREA: 5069764070 SP
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PREMISSAS E LIMITAGOES QUANTO AS INFORMAGOES UTILIZADAS

A presente avaliacao foi elaborada seguindo as seguintes premissas e limitagdes:

1.

Foram utilizadas informacbes e dados fornecidos pelo contratante por escrito,
verbalmente e/ou em materiais eletrénicos durante todo o processo deste trabalho. A
Capright considerou como verdadeiros tais dados e informagdes obtidos para o uso neste
relatério.

Exceto quando especificado no relatério, presume-se que as informacgdes fornecidas pelo
cliente sao corretas. A Capright Brasil, Ltda ndo tem nenhuma razao para acreditar que
as informagodes fornecidas contém qualquer erro material, mas nao pode garantir a sua
veracidade.

As areas fornecidas pelo cliente ndo foram aferidas (medidas) in loco. Na falta de
informacdes exatas, sao feitas estimativas e reservamo-nos o direito de rever a avaliagédo
caso haja comprovagao de erro ou engano nas informacgdes cedidas pelo cliente. Assim,
recomendamos ao cliente analisar cuidadosamente todas as premissas, calculos
relevantes, e conclusdes de valor dentro de 30 dias apd6s a entrega do relatorio,
comprometendo-se de notificar @ Capright Brasil, Ltda caso haja algum erro.

Exceto quando especificado no relatério, presume-se como bom titulo de propriedade
aquele sem o6nus. Considera-se, para fins de avaliagdo, que o imovel ndo possui
comprometimentos de nenhuma natureza (técnica, documental, fiscal, etc) que venham
impossibilitar ou interferir com o processo de comercializacdo. A Capright Brasil, Ltda
nao fez averiguacdes detalhadas na documentacédo do imével, e a avaliagdo ndo tem a
finalidade de confirmar o titulo de propriedade. A Capright Brasil, Lida ndo se
responsabiliza por perdas e danos que venham resultar de comprometimentos
documentais, e neste caso recomenda acionar uma empresa qualificada na analise de
tais documentos.

Nao foram realizadas analises juridicas da documentacao do(s) imdvel(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por nao integrar o escopo dos
servigos ora contratados.

Nao foram realizadas consultas aos 6rgaos publicos de dmbitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro érgéo regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situacao legal e/ou fiscal do(s) imével(is).

Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imovel,
presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.
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8.

9.

10.

11.

12.

13.

14.

Exceto quando especificado no relatério, presume-se que ndo ha no imével vestigios
arqueoldgicos, passivos sanitarios e passivos ambientais com substancias téxicas ou
prejudiciais a saude. A Capright Brasil, Ltda nao realizou quaisquer estudos ambientais
de solo e nos materiais de construgdo para averiguar ou ndo a presenca de substancias
téxicas e nocivas, a estrutura do imovel ou ao meio ambiente. A presenca de substancias
téxicas como amianto, agua contaminada e outros materiais de risco podem afetar o valor
do imovel. A Capright Brasil, Ltda ndo € uma empresa especializada em assuntos que
afetem o meio ambiente ou saude e os valores reportados baseiam-se no pressuposto
gue ndo ha substancias deste tipo sobre ou no imével. Reservamo-nos o direito de rever
a avaliagao caso venha a ser identificado algo que afete o potencial de venda do imével.

A Capright nao podera assumir qualquer responsabilidade pela existéncia de patologias
de construgdo do(s) imoével(is), sejam elas, aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundacao, sendo considerado que as edificagdes atendam
as normas construtivas, de seguranga contra incéndio, de salubridade e de seguranca.

Exceto quando especificado no relatério, presume-se que nao houve nenhuma alteracao
no zoneamento ou legislagdo que rege a utilizacdo, densidade e uso do imével.
Informagbes de planejamento urbano sao obtidas verbalmente de autoridades locais
responsaveis. Porém se houver necessidade de comprovagao, recomendamos que tal
sejam obtidas através de empresas especializadas no ramo. Presume-se que o imovel
tem, ou pode obter as devidas licencas e laudos para seu funcionamento.

Este relatério foi elaborado para o Cliente, e é destinado somente ao uso do Cliente. A
publicacao ou divulgacgao, total ou parcial do presente estudo a terceiros nao € permitida,
a nao ser que autorizada por escrito pela Capright Brasil, Ltda. O Cliente se compromete
a nao divulgar este relatério ao publico ou de ultiliza-lo para persuadir terceiros na compra
ou venda do imoével avaliado.

Exceto quando especificado, nada contido neste relatorio deve ser interpretado de forma
a representar uma recomendacao da Capright Brasil, Ltda, direta ou indireta, de compra
ou venda do imdével ou do(s) valor(es) estabelecidos. O relatdrio é dirigido ao Cliente, e a
Capright Brasil, Ltda ndo deve responsabilidades perante terceiros que assumam
posicoes e decisdes com base neste trabalho.

A Capright declara e garante n&o ter qualquer vinculo, inclusive financeiro, com as
decisdes imobiliarias sobre o gerenciamento do(s) imével(is) avaliado(s).

Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sdo indicativos de sucessos futuros.
Projecbes sao opinides na data da avaliagdo, e a Capright Brasil, Ltda ndo assume
responsabilidades por mudangas de comportamento do mercado. Proje¢des podem ser
afetadas por circunstancias além do controle ou conhecimento da Capright Brasil, Ltda.

CAPRIGHT

DELIVERING TRANSPARENCY




PREMISSAS E LIMITAGOES Pagina 40

15. Capright Brasil, Ltda presume que os leitores deste laudo de avaliagdo sdo bem versados
nas normas estabelecidas pela Associacio Brasileira de Normas Técnicas.

16. Ressaltamos que a relagao entre a Capright e o contratante nao afeta a independéncia e
a objetividade deste trabalho. Atestamos que nao temos interesse presente ou futuro no
imével objeto de analise deste trabalho e que nem os honorarios ou quaisquer outros
custos relacionados a execucao desta avaliagao estdo condicionados a nossa opinido de
valor sobre o imovel aqui expressa. Nao temos conhecimento de qualquer conflito de
interesse que possa influenciar este trabalho.
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ANEXOS

Especificagoes da Avaliagcao — NBR 14.653-2
Tratamento por Fatores

Especificagcoes da Avaliagao — NBR 14.653-4
Elementos Comparativos de Locagao
Documentacgao Fotografica

Documentagao Recebida

Qualificagao Profissional
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Para a estimativa do Valor de Mercado, utilizando o Método Comparativo para compor o valor
do imovel para locacao, a avaliacao é classificada como Grau Il. De acordo com a NBR
14653-2, o laudo deve ser enquadrado em graus |, Il ou lll quanto a fundamentacéao, conforme
tabela abaixo:

Tabela 1 — Graus de fund: tacdo
Item Descrigao Grau |
i ] I {/ Pontos Comentarios
Completa quanto a Complete quanto
Caracterizacdo do imével e aos fatores Adogéo de situagdo
1 - todas as varidveis e : 3
avaliando N utilizados no paradigma
analisadas A caracterizagdo do imével avaliando foi
tratamento
completa quanto a todas as variaveis analisadas
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3 3
efetivamente utilizados
Foi atendida a quantidade minima para o Grau llI
Apresentagéo de
informagées Apresentagéo de
relativas a todas as |Apresentagéo de  |informagées relativas
2 % caracteristicas dos  |informagées a todas as
Identificacdo dos dados : i et
3 dados analisadas, relativas a todas as |caracteristicas dos 3
de mercado e
com foto e caracteristicas dos |dados
caracteristicas dados analisadas |correspondentes aos . ~ )
A Foram apresentadas informacdes relativas a
observadas pelo fatores utilizados Ay R
g todas as caracteristicas dos dados analisados,
o com foto e caracteristica observadas pelo autor
do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 080a1.25 0,50 a 2,00 040a250a Os ajustes utilizados no tratamento atenderam os
fatores 3 limites permitidos no Grau |lI
a - 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 numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea. 12 |Laudo enquadrado no Grau llI

A amplitude do intervalo de confiangca do presente trabalho é de 10,33%, portanto é
classificado como “Grau llI” quanto a preciséo.
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Calculo do Valor Unitario Basico
O Valor Unitario Basico por unidade de area corresponde ao valor a ser multiplicado pela

area a fim de se identificar o valor do imével para locacdo. Este valor corresponde a média
dos precos homogeneizados, apds analise de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo

do valor médio (limites inferior e superior).

Como todos os valores estdo dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitario basico de locagao

para o imovel avaliado.
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Intervalo de Confianca
O intervalo de confianca é o intervalo de valores calculados pela aplicagao da distribuicao t

de Student para um determinado nivel de confianca.

Considerando-se a aplicagao da teoria da pequena amostra de Student (numero de amostras

< 30), séo identificados os limites de valor usando a seguinte férmula:
Limite = Valor Unitario Basico * tc (/\n)
Onde:

tc: Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela Norma
Brasileira e os graus de liberdade da amostra (numero de amostras — 1) conforme tabela
da Distribuicéo t de Student

0. Desvio-padrdo da amostra

n: Numero de elementos da Amostra
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Campo de Arbitrio
Campo de arbitrio € o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de

tendéncia central utilizada na avaliagdo que pode ser utilizado quando variaveis relevantes
para a avaliagdo do imovel ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados
de mercado ou porque essas variaveis nao se apresentaram estatisticamente significantes,
desde que o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias

nao consideradas.
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Para a estimativa do Valor de Mercado para Venda, utilizando o “Método da Renda - Fluxo
de Caixa Descontado” e neste caso a avaliagao é classificada como “Grau II”, conforme as
exigéncias definidas na NBR 14653-4:2002.

De acordo com o item 10 da NBR 14653-4, o laudo deve ser enquadrado em graus |, Il ou llI

quanto a fundamentacao, conforme tabela abaixo:

Tabela 4 - Identificacado de valor e indicadores de viabilidade

Item

Atividade

Para identificagdo de valor

Grau lll Grau ll Grau |
Ampl o
Andlise mpia, comos Simplificada, com base Sintética, c?m a
5 elementos operacionais L apresentagdo dos
7.5.1.1 operacional do . nos indicadores - .
. devidamente X . indicadores basicos
empreendimento o operacionais o
explicitados operacionais
Com base em analise .
- . . .. |Com base em anélise Com base em
Anédlise das séries |do processo estocastico I o g
ool - . deterministica para um |analise qualitativa
7.5.1.2 historicas do para as variaveis- .
. 4 . prazo minimo de 24 para um prazo
empreendimento’ |chave, em um periodo L.
e meses minimo de 12 meses
minimo de 36 meses
Andlise setorial e |De estrutura, g
) e . o . Sintética da
7.5.1.3 diagnéstico de conjuntura, tendéncias |Da conjuntura .
conjuntura
mercado e conduta
7.5.1.4 Taxas de desconto |Fundamentada Justificada Arbitrada
7.51.5.1 Escolha do Probabilistico Deterministico | e terministico
modelo associado aos cenarios
Estrutura bdsica L Lo
7.5.1.5.1 do fluxo de caixa Completa Simplificada Rendas liquidas
7.5.1.5.2 Cendrios Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1
fundamentados
. Simulagdes com Simulagao com Simulagao unica
Anédlise de - ) e .~
7.5.1.5.3 sensibilidade apresentagdo do identificagéo de com variagdo em
comportamento grafico |elasticidade por variavel |torno de 10%
7.5.1.5.4 Analise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado

' S6 para empreendimento em operagéo.

Atribuindo 1 ponto para os itens em grau 1, 2 pontos para os itens em grau Il e 3 pontos para
os itens em grau lll. O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos obtidos
para o conjunto dos itens, atendendo a tabela a seguir.

Dentro deste critério, definimos o seguinte grau de fundamentagao para o presente laudo:

Atividade Grau Pontos
Analise operacional do empreendimento Il 2
Andlise das séries historicas do empreendimento Il 2
Analise setorial e diagnéstico de mercado Il 2
Taxa de desconto Il 2
Escolha do modelo Il 2
Estrutura basica do fluxo de caixa 1 3
Cenarios fundamentados I 1
Analise de sensibilidade Il 2
Analise de risco Il 2
TOTAL GRAU ! 18
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EZ Towers - Tower A CAPRIGHT

Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105, Sdo Paulo, Chucri

Zaidan DELIVERING TRANSPARENCY
Status Concluido
Classe A+
Data de Entrega 30/01/2015
Area Total (m2) 41.798,70

Area do Terreno (m2?) -

Laje Média Area (m?) 1.607,64
Fll -
1ACARA SANTO ALTO Andares Total 26
UL UL BOA'Y Pé-direito (m) 2,80 m
Go gle Estacionamento (Coberto) 1146

Estacionamento -
(Descoberto)

Certificacdo de Sim
Sustentabilidade

Ar condicionado central Sim

Sistema de controle de -
incéndio

Proprietario -

Incorporador(es) -

Area Total Disponivel 4.221
Area Total BOMA 54.013 m2
Laje Média BOMA 1.807 m2

Descricao

O edificio EZ Towers - Tower A € um imovel
localizado na regido da Chucri Zaidan, na zona
sul da cidade de Sao Paulo. O empreendimento
foi construido pela Eztec e entregue em 2015.
Com uma area privativa total de 41.798 m?
distribuidos em 26 pavimentos, o edificio
possui sistema de sprinklers, ar ...

Este documento destina-se ao uso exclusivo de mribeiro@capright.com. Esta informacdo é de propriedade da SiiLA e SiiLA Brasil LTDA. Para uso
exclusivo de clientes. A reprodugdo ndo autorizada é proibida. © 2026 SiiLA



O Parque

Avenida Roque Petroni Junior, 630, Sao Paulo, Chucri Zaidan

e Paulo’Moru

ALTD DA
BOA VISTA

zoogle

Descricao

O edificio O Parque esta localizado na Avenida
Roque Petroni Junior n° 630. Com realiza¢ao da
empresa Gamaro, o edificio possui uma area
privativa total de 19.817 m2 com 19 andares e
vem equipado com: ar condicionado central,
pé-direito de 2,76 m, piso elevado, seguranca
24 horas, gerador para area ...

Este documento destina-se ao uso exclusivo de mribeiro@capright.com. Esta informacdo é de propriedade da SiiLA e SiiLA Brasil LTDA. Para uso

exclusivo de clientes. A reprodugdo ndo autorizada é proibida. © 2026 SiiLA
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Caracteristicas do Imovel

Status

Classe

Data de Entrega
Area Total (m2)

Area do Terreno (m2?)
Laje Média Area (m?)

Fl

Andares Total
Pé-direito (m)
Estacionamento (Coberto)

Estacionamento
(Descoberto)

Certificacdo de
Sustentabilidade

Ar condicionado central

Sistema de controle de
incéndio

Proprietario

Incorporador(es)
Area Total Disponivel
Area Total BOMA
Laje Média BOMA

Concluido
A
26/12/2022
20.344,10
1.130,23

TRX REAL
ESTATE (49,41
%)

19
2,76 m
879

Brookfield
Asset
Management

Gamaro

8.605



Centro Administrativo Santo CAPR IGHT

DELIVERING TRANSPARENCY

Amaro - Bloco B (Edificio

Descricao

O Edificio Centro Administrativo Santo Amaro -
Bloco B (Edificio Triunfo) estéd localizado na
Avenida Alfredo Egidio de Souza Aranha n® 100.
Com realizacdo da empresa Camargo Corréa, o
edificio possui uma area privativa total de
12.759,11m?2 com 13 andares e vem equipado
com: ar-condicionado central, ...

!

Area Total Disponivel
Area Total BOMA
Laje Média BOMA

R i /) | ;L. .
i} = | Caracteristicas do Imovel
R S 4aulo

Status Concluido
Classe B
Data de Entrega 30/06/1990
Area Total (m?) 12.759,11
Area do Terreno (m2) -
CHACARA SANTI ;
AMTONIO Laje Média Area (m?) 981,47
FIl -
ot Andares Total 13
n Pé-direito (m) 2,53 m
L | -
G[:: gll?. Gdo ﬂfas Estacionamento (Coberto) 312
Estacionamento -
(Descoberto)
Certificacdo de Nao
Sustentabilidade
Ar condicionado central Sim
Sistema de controle de -
incéndio
Proprietario GP
Investments
Incorporador(es) CCDI -
Camargo
Corréa

Desenvolvimen
to Imobiliario

1.962

Este documento destina-se ao uso exclusivo de mribeiro@capright.com. Esta informacdo é de propriedade da SiiLA e SiiLA Brasil LTDA. Para uso

exclusivo de clientes. A reproduc¢do ndo autorizada é proibida. © 2026 SiiLA
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Caracteristicas do Imoével

Brasillnterpart

Avenida das Na¢des Unidas, 11633, Sao Paulo, Berrini

Descricao

O edificio Brasillnterpart esta localizado
Avenida das Nag¢des Unidas n°11633 na regido
da Berrini na zona sul da cidade de Sdo Paulo.
Com realizacdo da Bratke Collet, o edificio
possui uma area privativa total de 14.190,08
m?2, com 16 andares. O mesmo vem equipado
com: possui ar condicionado ...

Status

Classe

Data de Entrega

Area Total (m2)

Area do Terreno (m2?)

Laje Média Area (m?)

Fll

Andares Total

Pé-direito (m)
Estacionamento (Coberto)

Estacionamento
(Descoberto)

Certificacdo de
Sustentabilidade

Ar condicionado central

Sistema de controle de
incéndio

Proprietario

Incorporador(es)

Area Total Disponivel
Area Total BOMA
Laje Média BOMA

Concluido
B
28/02/1987
14.190,08

886,88
16
2,70m
238

A.E.L.
Administracao
e
Empreendime
ntos

Construtora
Bratke Collet

2.392

Este documento destina-se ao uso exclusivo de mribeiro@capright.com. Esta informacdo é de propriedade da SiiLA e SiiLA Brasil LTDA. Para uso

exclusivo de clientes. A reprodugdo ndo autorizada é proibida. © 2026 SiiLA



Morumbi Plaza CAPRIGHT

Avenida Doutor Chucri Zaidan, 150, Sdo Paulo, Chucri Zaidan

DELIVERING TRANSPARENCY

Caracteristicas do Imovel

Status Concluido

Classe A

Data de Entrega 05/06/1985

Area Total (m2) 11.039,60

Area do Terreno (m2?) -

Laje Média Area (m?) 1.003,60

Fll REC Recebiveis
Imobiliarios
(72,73 %)

Andares Total 11

Pé-direito (m) 2,70 m

Estacionamento (Coberto) 90

Estacionamento -

(Descoberto)

Certificacdo de Nao

Sustentabilidade

Ar condicionado central Sim

Sistema de controle de Sprinklers

incéndio

Proprietario Banco
Bradesco

Incorporador(es) -

Area Total Disponivel 9.032

Area Total BOMA -
Laje Média BOMA -

Descricao

O edificio Morumbi Plaza esta localizado na
Avenida Doutor Chucri Zaidan n® 150 zona sul
da cidade de Sao Paulo, na regido da Chucri
Zaidan. O edificio possui uma area privativa
total de 11.039 m?, com 11 andares. Cada andar
tem 1.003 m2 de area privativa, sendo divisiveis
em 1 conjunto por andar. ...

Este documento destina-se ao uso exclusivo de mribeiro@capright.com. Esta informacdo é de propriedade da SiiLA e SiiLA Brasil LTDA. Para uso
exclusivo de clientes. A reprodugdo ndo autorizada é proibida. © 2026 SiiLA



WTorre Morumbi - Ala B

Avenida das Nac¢6es Unidas, 14261, Sao Paulo, Chucri Zaidan

MIon >ag
aulo Morurmbify®

Descricao

O Edificio WTorre Morumbi - Ala B esta situado
na Avenida das NacBes Unidas, n° 14.261, em
uma das regides corporativas mais valorizadas
de S3o Paulo. Com 41.827 m2 de area privativa,
distribuidos em 28 andares, o empreendimento
oferece infraestrutura completa e moderna
para grandes empresas.

O..

Este documento destina-se ao uso exclusivo de mribeiro@capright.com. Esta informacdo é de propriedade da SiiLA e SiiLA Brasil LTDA. Para uso

exclusivo de clientes. A reproduc¢do ndo autorizada é proibida. © 2026 SiiLA
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Caracteristicas do Imovel

Status

Classe

Data de Entrega
Area Total (m?)

Area do Terreno (m2)
Laje Média Area (m2?)

Fl

Andares Total
Pé-direito (m)
Estacionamento (Coberto)

Estacionamento
(Descoberto)

Certificacdo de
Sustentabilidade

Ar condicionado central

Sistema de controle de
incéndio

Proprietario

Incorporador(es)
Area Total Disponivel
Area Total BOMA
Laje Média BOMA

Concluido
A+
09/01/2016
41.827,43
1.442,33

BTG PACTUAL
LOGISTICA
(75,00 %)

28
2,80 m
1349

Sim

Sim

Sprinklers

Hedge AAA
Fundo de
Investimento
Imobiliario

WTorre
7.993
45.406 m?
1.565 m?



Tower Bridge Corporate CAPRIGHT

Avenida Jornalista Roberto Marinho, 85, Sdo Paulo, Berrini

DELIVERING TRANSPARENCY

Caracteristicas do Imovel

Status Concluido
Classe A+

Data de Entrega 28/02/2013
Area Total (m?) 48.836,19

Area do Terreno (m2) -

Laje Média Area (m2?) 1.870,68

Fll JS REAL ESTATE
MULTIGESTAO
(100,00 %)

Andares Total 24

Pé-direito (m) 2,80 m

Estacionamento (Coberto) 1672

Estacionamento -

(Descoberto)

Certificacdo de Sim

Sustentabilidade
Ar condicionado central Sim

Sistema de controle de -
incéndio

Proprietario -

Incorporador(es) Tishman
Speyer
Area Total Disponivel 5.855
Area Total BOMA 54.232 m2
Laje Média BOMA 2.055 m?

Descricao

O edificio Tower Bridge Corporate esta
localizado na Avenida Jornalista Roberto
Marinho n° 85 na regido da Berrini da cidade de
Sao Paulo. Com realizacdo da Tishman Speyer,
o edificio possui uma area privativa total de
48.836 m2 com 24 andares e pé-direito de 2.80
metros. O prédio oferece diversas ...

Este documento destina-se ao uso exclusivo de mribeiro@capright.com. Esta informacdo é de propriedade da SiiLA e SiiLA Brasil LTDA. Para uso
exclusivo de clientes. A reproduc¢do ndo autorizada é proibida. © 2026 SiiLA



Athenas

Rua Doutor Fernandes Coelho, 64, Sdo Paulo, Reboucas

CAPRIGHT

DELIVERING TRANSPARENCY

Caracteristicas do Imovel

Descricao

O edificio Athenas esta localizado na Rua
Doutor Fernandes Coelho n°64 na regido de
Pinheiros na zona oeste da cidade de Sao
Paulo. Com realizacdo da Bueno Netto, o
edificio possui uma area privativa total de
6.708,8 m?, com 14 andares. Cada andar tem
479,2 m2 de area privativa, sendo divisiveis ...

Sistema de controle de
incéndio

Proprietario

Incorporador(es)

Area Total Disponivel
Area Total BOMA
Laje Média BOMA

Status Concluido
Classe B
0s Data de Entrega 30/04/1991

Area Total (m2) 6.708,80

Area do Terreno (m2?) -

Laje Média Area (m?) 479,20

Fll KINEA RENDA
IMOBILIARIA
(100,00 %)

Andares Total 14

Pé-direito (m) 2,60 m

Estacionamento (Coberto) 112

Estacionamento -

(Descoberto)

Certificacdo de Nao

Sustentabilidade

Ar condicionado central Sim

Bncorp Mildo
Desenvolvimen
to Imobiliario

479

Este documento destina-se ao uso exclusivo de mribeiro@capright.com. Esta informacdo é de propriedade da SiiLA e SiiLA Brasil LTDA. Para uso

exclusivo de clientes. A reprodugdo ndo autorizada é proibida. © 2026 SiiLA



Cidade Jardim Corporate CAPRIGHT

Center - Torre 3 Continental AL VRS TRANE A RRNEY

1’/,"’
_

=

Status

i

-

Classe

A

A
i

Data de Entrega
Area Total (m2)

Area do Terreno (m2?)

e A

Laje Média Area (m?)

Fl

1 {
m{' Go gk:lr ""':n.*'" Andares Total

Pé-direito (m)
Estacionamento (Coberto)

Estacionamento
(Descoberto)

Certificacdo de
Sustentabilidade

Ar condicionado central

Sistema de controle de
incéndio

Proprietario

Incorporador(es)
Area Total Disponivel
Area Total BOMA
Laje Média BOMA

Descricao

<p>0 edificio <strong>Cidade Jardim Corporate
Center - Continental Tower</strong> esta
localizado na zona sul da cidade de Sao Paulo,
na regido da Marginal Pinheiros. Com
realizagdao da JHSF Engenharia, o edificio possui
uma area privativa total de 45.207,60 m?, com
27 andares. Todos os andares ...

| Caracteristicas do Imovel

Concluido
A+
30/08/2012
45.207,50

1.671,31

CIDADE
JARDIM
CONTINENTAL
TOWER (38,39
%)

27
2,79 m
1134

Sim

Cidade Jardim
Continental
Tower

JHSF
7.423
51.220 m?
1.930 m?

Este documento destina-se ao uso exclusivo de mribeiro@capright.com. Esta informacdo é de propriedade da SiiLA e SiiLA Brasil LTDA. Para uso

exclusivo de clientes. A reproduc¢do ndo autorizada é proibida. © 2026 SiiLA



Berrini One

Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini, 105, Sdo Paulo, Berrini

CAPRIGHT

DELIVERING TRANSPARENCY

Caracteristicas do Imovel

Descricao

O Berrini One é um edificio localizado na
Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini, 105, em
Sao Paulo. Desenvolvido pela Bueno Netto, o
empreendimento oferece uma area privativa
total de 29.838,63 m?, distribuida em 30
pavimentos, divididos em dois conjuntos. O
prédio conta com ar-condicionado ...

Status Concluido

Classe A+

Data de Entrega 30/06/2014

Area Total (m?) 29.838,63

Area do Terreno (m2?) -

Laje Média Area (m?) 994,62

Fll Patria
Escritérios
(21,37 %)

Andares Total 30

Pé-direito (m) 2,80 m

Estacionamento (Coberto) 1157

Estacionamento -

(Descoberto)

Certificacdo de Sim

Sustentabilidade

Ar condicionado central Sim

Sistema de controle de Sprinklers

incéndio

Proprietario Avenca
Comercial

Incorporador(es)

Bncorp Mildo
Desenvolvimen
to Imobiliario

Area Total Disponivel 2.399
Area Total BOMA 32.566 m?
Laje Média BOMA 1.085 m?

Este documento destina-se ao uso exclusivo de mribeiro@capright.com. Esta informacdo é de propriedade da SiiLA e SiiLA Brasil LTDA. Para uso

exclusivo de clientes. A reprodugdo ndo autorizada é proibida. © 2026 SiiLA



Centro Empresarial C APRIGHT
Transatlantico DHLIVARING TRARSPARENCY

Rua Verbo Divino, 1488, Sao Paulo, Chacara Santo Anténijo

}'f“ L Caracteristicas do Imoével

orumopi Shﬂpp[ngﬁ.ﬁ Status Concluido
N
m Classe A
Data de Entrega 30/01/1991

Area Total (m2) 14.728,00

Area do Terreno (m2?) -

CHACARA SANTO Laje Média Area (m?) 2.104,00
ANTONID
Fll Valora Renda
Imobiliaria
(28,57 %)
UMNIITALD Andares Total 7
Gﬂ' Qlﬁw e :_,:.51.;35 Pé-direito (m) 2,70m
Estacionamento (Coberto) 604
Estacionamento -
(Descoberto)
Certificacdo de Nao

Sustentabilidade
Ar condicionado central Sim

Sistema de controle de -
incéndio

Proprietario -

Incorporador(es) Hochtief do
Brasil
Area Total Disponivel 1.577

Area Total BOMA -
Laje Média BOMA -

Descricao

O edificio Centro Empresarial Transatlantico
esta localizado na Rua Verbo Divino n° 1488.
Com realizacdo da Hochtief do Brasil, o edificio
possui uma area privativa total de 14.728,00
m2, com 7 andares. Ele vem equipado com: ar-
condicionado central, sistema de
gerenciamento predial, geradore ...

Este documento destina-se ao uso exclusivo de mribeiro@capright.com. Esta informacdo é de propriedade da SiiLA e SiiLA Brasil LTDA. Para uso
exclusivo de clientes. A reprodugdo ndo autorizada é proibida. © 2026 SiiLA
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FACHADA DO IMOVEL
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ACESSO DE VEiCULOS
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ANEXOS

ACESSO PEDESTRES

RECEPGAO
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HALL DE ELEVADORES

VISTA INTERNA DO IMOVEL
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VISTA INTERNA DO IMOVEL — ESCRITORIO

VISTA INTERNA DO IMOVEL - ESCRITORIO
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VISTA INTERNA DO IMOVEL - ESCRITORIO
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VISTA INTERNA DO IMOVEL

VISTA INTERNA DO IMOVEL
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VISTA INTERNA DO IMOVEL

CAPRIGHT

DELIVERING TRANSPARENCY




ANEXOS

VISTA INTERNA DO IMOVEL - SANITARIOS
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ANEXOS

IPTU - Notificacdao de Lancamento (22 via)

CADASTRODOIMOVEL | EXERCICIO NL DAI;A DO FAI;I’O
R TITURA DE 085.589.0202-1 2026 01 01/01/2026

SAO PAULO

Situacao: Ativa
Local do Imovel:
AV MORUMBI, 8234 - R CAETANO JOSE
BATISTA 105 CEP 04703-901
Imovel localizado na 1° Subdivisdo da Zona Urbana
Endereco para entrega da notificagao:
AV MORUMBI, 8234 - R CAETANO JOSE
BATISTA 105 CEP 04703-901
Contribuinte(s):
lNFORMA(;AO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13
Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:
Area incorporada (m?): 7.621 Area construida (m?): 15.756
Area ndo incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construgdo (m?): 4.366
Area total (m?): 7.621 Ano da construgdo corrigido: 2002
Testada (m): 49,39 Padrdo da construcao: 4-C
Uso: comercial

Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO(RS):

AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
[CONSTRUDA CONSTRUCAD CESOLESC - [CONSTRUGAC ESPECIAL

15.756 | 3.610,00 | X | 0.7800 = 44 385.745,00 | I 1,000000
TERREND INCORP TERREND PROFUND TIFO TERR ICONDOMIN PM OEAL ERR INCORPORADO ESPECIAL w
7.621 | | £.106.00 | 05000 |*| 1.0354 | 1.0000 | | 31.881.346.00 | | =@
Ivzmthow:mr | TERFENG | [FROFUND IX lm-u'tm IX CorDoWN % | W.mT‘ i TERR NAD INCORPORADO | ESPECIAL | =0
CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS$):
SA3SE DE CALCULO

(A) » (8] - DESCONTO ALIQUOTA DE2CONTO/ACRESCIMO IMSOSTO CALCULADO FAT ESPEC EDUQOESU\CRE&CIMOG MPOETO A PAGAR
[ 7624700100 |X[ 0015 |+ [ 2008ss3s | =[ 144608472 | x[ 1000000 || -14140002 | =[ 130462480 | =
CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):
BASE DE CALCULD (C) ALIGUOTA DE3CONTOIACRESCIMO MFOCSTO CALCULADO FAT ESPEC *WQOE&'ACRESCNO@ IMEOSTO A PAGAR
I || |5 | = | x| N [=|__oo0 | =®
VALOR APAGAR (RS):
TOTAL DO2 IMPOSTOS (D) + (E) VALOR COMPENSADO EIOU ATUALIZAGAO MONETARIA TOTAL APAGAR DATA DE VENCIMENTO

_ | creéomopanFeLeTRONICA | = DA 13 PRESTAGAO
1.304.624.80 0,00 0.00 1.304.624,80 15022026

Data de Emiss3o: 02/10/2026
Numero do Documento: 1.2026.002493025-1
Solicitante: MARINA FILPO CURY (CPF 397.410.218-29)

A autenticidade desta notificacdo podera ser confirmada, até o dia 31/12/2026, em www.prefeitura sp.gov.br
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ANEXOS

o oE BOMQQ,

’?a POLICIA MILITAR DO ESTADO DE SAO PAULO
| CORPO DE BOMBEIROS

% : 4G pui
840 pann© 22

AUTO DE VISTORIA DO CORPO DE BOMBEIROS
AVCB N° 818428

0 CORPO DE BOMBEIROS EXPEDE O PRESENTE AUTO DE VISTORIA, POR MEIO DO SISTEMA ELETRONICO VIA FACIL BOMBEIROS,

PARA A EDIFICAGAO OU AREA DE RISCO ABAIXO, NOS TERMOS DO REGULAMENTO DE SEGURANCA CONTRA INCENDIO DO ESTADO
DE SAO PAULO.

Projeto N2 033087/3550308/2014

Enderego: AVENIDA MORUMBI Ne: 8234
Complemento: Bairro: ITAIM BIBI

Municipio: SAO PAULO

Ocupagdo: ESCRITORIO (D-1)

Proprietario: FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND
Responsavel pelo Uso: PMA INNOVA ADMINISTRAGAO E PARTICIPACOES LTDA

Responsdvel Técnico: TIAGO TIBERIO MARCATTI

CREA/CAU: 5062159070-5P ART/RRT: 2620260247446

Area Total (m?): 15756,00 Area Aprovada (m?):15756,00

Validade: 08/02/2029

Vistoriador: 1. TEN PM ARTHUR HENRIQUE VILLEGAS DE ALBUQUERQUE

Homologagdo: MAJ PM RUBIA QUEIROZ CURIONI

OBSERVACOES:

NOTAS: 1) O AVCS deve ser afixado na entrada principal da edificacdo, em local visivel ao pdblico. 2) Compete ao proprietario ou responsavel pelo
uso da edificagdo & responsabilidade de renovar o AVCB e de manter as medidas de seguranga contra incéndio em condi¢des de utilizacio,
providenciando a sua adequada manutencio, sob pena de cassagde do AVCB, independente das responsabilidades civis e criminais.

Sao Paulo, 10 de Fevereiro de 2026

Documento emilido eletronicamente pelo Sistema Via Facil Bombeiros. Para verificar sua
autenticidade acesse a pagina do Corpo de Bombeiros www.corpodebombeiros.sp.gov.br | ou
ulilize o aplicative para dispositives méveis "Bombeiros SP"
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Professional Qualifications

CAPRIGHT
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JULES “JAY” H. MARLING IV, MAI, CRE, FRICS
CEO & MANAGING PRINCIPAL

FORMAGAO
ACADEMICA:

AFILIACOES:

Jules “Jay” Marling, CEO, e Managing Principal, e fundador da Capright, atua no
mercado imobiliario desde 1993.

Até o momento, o Sr. Marling concluiu ou supervisionou pessoalmente avaliacdes
abrangendo mais de 30.000 ativos institucionais nos Estados Unidos. Esses servigos,
gque envolvem praticamente todos os tipos de imdveis comerciais, foram preparadas
para clientes institucionais, incluindo fundos de pensdo, fundos fiduciarios,
corporagoes, credores e consultores juridicos.

O Sr. Marling também supervisiona varios grandes servi¢gos de avaliacao e consultoria
em toda a América Latina. Fluente em portugués e com espanhol a nivel de
conversacao, o Sr. Marling e sua equipe de especialistas multilingues/multiculturais
foram pioneiros no moderno processo de avaliagdo em conformidade com IVS/IFRS
para fundos imobiliarios com ativos no Brasil, México e Coldmbia. Com base nessa
experiéncia, o Sr. Marling fundou a SiiLA™ em 2015, que agora é a maior plataforma
de dados imobiliarios comerciais da América Latina.

Além de sua experiéncia em avaliagdes, o Sr. Marling forneceu aos clientes
experiéncia em consultoria nas seguintes areas: due diligence, viabilidade, suporte
na declaragcdo de imposto predial, conversao de condominio, planejamento de
redesenvolvimento e suporte a litigios. Ele também é autor de varios white papers
e artigos em publicagdes do setor imobiliario. O Sr. Marling também desenvolveu
varios aplicativos de tecnologia, incluindo o Mango REIX™, uma plataforma lider
de conformidade e curadoria de dados que permitiu a criagdo de novos veiculos
de investimento para iméveis comerciais.

University of Chicago - Booth School of Business
Chicago, lllinois
» MBA - Financas e Economia

Northwestern University - College of Arts & Sciences

Evanston, lllinois

» BA —Filosofia, Magna Cum Laude e Honras departamentais

»  Admitido para o Phi Beta Kappa and Golden Key National Honor Society

REIX Corporation (parent company of SiiLA™ and Mango REIX™)
»  Presidente do conselho de administragéo

Appraisal Institute
»  Membro do Appraisal Institute (MAI)

The Counselors of Real Estate
»  Counselor of Real Estate (CRE)

Royal Institution of Chartered Surveyors
»  Parceiro (FRICS)

National Council of Real Estate Investment Fiduciaries (NCREIF)
»  Ex-presidente do Comité de Avaliagédo

State Licenses
» Real Estate Broker em lllinois and Avaliador de imoveis certificado (Diversos
Estados)

www.capright.com



Qualificagao Profissional
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MARCO A. RIBEIRO, CRE, FRICS
DIRETOR

Marco Ribeiro, Diretor da Capright, atua no setor imobiliario desde 2012.

O Sr. Ribeiro possui ampla experiéncia na condugédo de trabalhos de
avaliagao, due diligence e servigos especializados de consultoria envolvendo
empreendimentos localizados nos principais mercados imobiliarios do Brasil.
Ao longo de sua trajetoria profissional, participou da preparagéo de projetos
para uma ampla gama de clientes institucionais, incluindo fundos de penséo,
fundos de investimento imobiliario, consultorias de investimento,
desenvolvedores imobiliarios e instituicdes financeiras nacionais e
internacionais..

Marco Ribeiro nasceu em Belo Horizonte, Brasil e é fluente em inglés e
portugués.

EDUCAGAO: Pontificia Universidade Catodlica de Minas Gerais
Belo Horizonte, Brazil
» Pos-graduagao — Avaliagao de Impactos Ambientais

Centro Universitario UNA —Instituto Politécnico
Belo Horizonte, Brasil
» Bacharelado — Engenharia Civil

Pontificia Universidade Catdlica de Minas Gerais
Belo Horizonte, Brasil
» Bachalerado — Turismo

Instituto Brasileiro de Avaliag6es e Pericias de Engenharia (Ibape-SP)
Séo Paulo, Brasil
» Avaliagédo de Imoéveis Urbanos

Insper — Educagéo Executiva

Séo Paulo, Brasil
> Investimentos no Mercado Imobiliario

AFILIAGOES: Royal Institution of Chartered Surveyors
» Fellow (FRICS)

The Counselors of Real Estate
» Counselor of Real Estate (CRE)

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA)
» Membro (Engenheiro Civil)

Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia (IBAPE-SP)
» Membro Titular (Engenheiro Civil)

www.capright.com.br





