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A locacado do B32 é consequéncia de um trabalho que se iniciou ha 25 anos, quando a CBRE
foi contratada pelos empreendedores para identificar o terreno que hoje abriga o edificio e
prestar consultoria para a definicdo do projeto, que contemplou as especificacoes técnicas
mais modernas do mundo. Além disto, o projeto do B32 se destaca pela integracdo com o
espaco publico e privado, através de sua praca, teatro e restaurantes, numa das regides mais
importantes de Sado Paulo, a Av. Brig. Faria Lima.

A sua entrega no momento mais desafiador no mercado de escritérios, em meio a pandemia,
exigiu uma mudanca na estratégia do processo de comercializacdo que, liderado com
exclusividade pela CBRE, resultou em uma velocidade recorde de absorcao.
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1. CASE CONSULTORIA CBRE

Grupos
envolvidos

Rafael Birmann

Uma das principais personalidades da histéria do Mercado de
Escritérios em Sao Paulo, foi responsdvel pela construcdo de varios
projetos que impactaram esse mercado em Sao Paulo. Para o projeto
do B32, Rafael prop6s um olhar mais a frente, além da incorporacéo e
do negdcio imobiliario, e sim, pensar no movimento de transformacéao
da regido da Faria Lima e principalmente da cidade de Sao Paulo.

Partage

Partage atua ha mais 20 anos no mercado, com participacdo em
edificios corporativos de alto padréo nas principais regides de
escritérios de Sdo Paulo. Muitos desses espacos estdo ocupados por
grandes empresas que atuam no pais e precisam estar em localizacao
estratégica. Além disso, também possui uma divisdo focada em
shoppings centers, com presenca em todas as regides do pais.

CBRE

A CBRE ¢ lider mundial em Real Estate, presente no Brasil desde 1979,
a empresa atua em todo o territorio nacional por meio de
departamentos especializados para garantir atendimento Unico a
todos os seus clientes.

A companhia oferece uma ampla gama de servicos integrados,
incluindo venda e locacao de imdveis comerciais, gerenciamento de
facilities, gerenciamento de projetos, gestéo predial, investimentos
imobilidrios, avaliacdo, consultoria estratégica, e servicos de
desenvolvimento.

Confidential & Proprietary | © 2021 CBRE, Inc.



1. CASE CONSULTORIA CBRE

A CBRE conta com mais de 100.000 funcionarios,

e atende investidores imobiliarios e clientes
ocupantes em mais de 100 paises, sendo a sua
lideranca reconhecida em diversas maneiras:

q Incluida na Fortune 500 desde 2008, atualmente em 146° lugar
(2022), a CBRE foi reconhecida por sua lideranca também na
lista "Empresas Mais Admiradas" da Fortune por nove anos
consecutivos, incluindo a posicdo de nimero #1 no setor
imobiliario por trés anos consecutivos.

il Marca lider do setor pela Lipsey Company por 20 anos
consecutivos (incluindo 2021),

i Classificada como a empresa mais ética do mundo pelo
Ethisphere Institute por oito anos consecutivos (incluindo 2021.

q As atividades de sustentabilidade ambiental foram destaque e
geraram sua inclusdo no Dow Jones World Sustainability Index.
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1. CASE CONSULTORIA CBRE

Comercializacao do
Edificio Adalmiro

Dellape Baptista - B32

O case de Consultoria Comercial do edificio B32 é
um marco no Mercado Imobilidrio de Sao Paulo,

resultado de um trabalho iniciado ha 15 anos, com atuacédo da CBRE na
assessoria mercadoldgica para aquisicdo dos terrenos, assessoria na
definicao das especificacdes técnicas e do design futuro do complexo,
visando sua adequacdo as necessidades dos futuros potenciais
ocupantes. Na fase de locacao, sua entrega aconteceu em um momento
desafiador, no auge da pandemia, o que exigiu mudancas na estratégia
de comercializacdo. A CBRE liderou o processo com exclusividade,
resultando em velocidade recorde de absorcao e atingindo 100% de
ocupacao.

O desempenho associado ao B32 teve grande influéncia de fatores
como: i) interacdo de diversas frentes de consultoria e servicos
imobiliarios da CBRE ii) capacidade de penetracdo, know-how e
abrangéncia de mercado da CBRE, iii) diferenciais estratégicos do
empreendimento, iv) capacidade para posicionamento competitivo
frente aos cendrios macroecondémico e pandémico adversos.

Durante a evolucdo do projeto, a intensa participacdo da CBRE envolveu
equipe multidisciplinar, abrangendo desde a concepcao do produto até
sua comercializacdo final.

Em 2006, a CBRE atuou na assessoria aos proprietarios para definicdo
da aquisicdo de parte dos terrenos do projeto ideal para o do B32, em
uma das localizacdes mais importantes do mercado de escritérios
corporativos do pais.
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1. CASE CONSULTORIA CBRE

Nos anos seguintes,
através do
Departamento de
Desenvolvimento de
Terrenos
(“Desenvolvimento &

Land Services”), a CBRE
elaborou um minucioso estudo
para definir a concepcédo do
projeto, incluindo
recomendacdes das
especificacOes técnicas ideais
para empreendimento, visando
a maximizacédo futura dos
precos de locacdo projetados e
do valor de mercado do ativo
imobilidrio a ser construido.
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Ao longo dos anos seguintes, até
meados de 2018, quando a obra foi
retomada, o Departamento de
Locacdo, contratado com
exclusividade pelos proprietdrios,
sempre manteve o empreendimento
presente nas analises dos principais
ocupantes do mercado de escritorios
da cidade, visando a futura locacao.
Foi entao que o trabalho foi
intensificado, com reunides
periodicas com o grupo proprietario
para definicdo das estratégias
comerciais a serem adotadas com
cada um dos potenciais ocupantes.

A partir de marco de 2020, inicio da
pandemia COVID-19, houve
consideravel retracdo da atividade
econdmica, e consequentemente
arrefecimento da demanda por novos
espacos de escritorio, apos evolucao
registrada nos anos de 2017 a 2019,
com recordes de Absorcdo Bruta
(mais detalhes ao longo do material).

O sucesso na comercializacado do
empreendimento ocorreu
principalmente devido a estratégia
adotada pelo time Comercial da
CBRE em conjunto com o grupo
proprietario, que mesmo em um
momento desafiador do mercado,
identificaram os principais
segmentos da economia brasileira
que cresceram durante esse periodo,
tais quais, Tecnologia, E-Commerce,
Consultoria e Financeiro.



1. CASE CONSULTORIA CBRE

O desempenho obtido em conjunto como os diferenciais
do B32, teve grande influéncia, como por exemplo os
seguintes fatores:

a)  Equipe comercial altamente capacitada para efetuar a prospeccao
certeira nos principais segmentos e principais empresas do mercado de
escritorios de Sado Paulo;

b)  Alinhamento da equipe comercial da CBRE e Proprietario do
empreendimento, que em conjunto, conseguiram alcancar 6timas
condicoes comerciais, atrelado a bons nomes de locatarios;

c) Diferenciais do empreendimento, tais como:

a. Localizacéo;
b. Area Locavel dos andares (até 2.100 m?)

c. Técnicos e de Sustentabilidade, como por exemplo, Gerador que
atende 100% das dreas comuns e privativas do complexo, Usina de
Cogeracao, Certificacdo LEED Platinum, entre outros, que fazem o
B32, o principal empreendimento da Cidade de Sao Paulo;

d. Além da Torre comercial com mais de 50.000 m? de 4rea locavel, o
empreendimento oferece também aos seus colaboradores, um
restaurante nomeado no térreo do empreendimento, um espaco
para eventos (chamado Black Box) com capacidade para mais de
800 pessoas.

A combinacédo de servicos e sinergia entre as dreas comerciais de consultoria e
de servicos da CBRE fortaleceram o dominio de informacdes em relacao ao
posicionamento técnico e de mercado do B32.

Apds 16 meses da emissdo do “Habite-se”, que ocorreu em julho de 2020, a
CBRE completou o processo de locacao do edificio, com mais de 50.000 m? de
escritorios locados para grandes empresas nacionais e multinacionais, espaco
de eventos locado para uma empresa internacional responsavel pela gestdo do
espaco, restaurante de alta gastronomia no térreo, além de uma academia de
primeira linha na cobertura da torre comercial.
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1. CASE CONSULTORIA CBRE

Responsaveis
CBRE

Locacao:

Adriano Sartori — Vice Presidente
Cristian Baptista — Diretor
Guilherme Meira — Gerente Sénior

Felipe Leite — Consultor

Desenvolvimento & Land Services:

Danilo Ferrari — Diretor Sénior

Denis Espinosa — Diretor

Marketing:

Vanessa Varea - Consultora
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

O B32

O Edificio B32 foi construido em um terreno de
mais de 13.500m?, com seu projeto idealizado na
integracao e convivio com a cidade.

O empreendimento, localizado no coracdo da Avenida Brigadeiro Faria
Lima, contempla uma Torre de Escritérios com mais de 50.000 m?
locaveis e 125 metros de altura, com lajes corporativas que atingem
até 2.100 m? locaveis cada, além de um restaurante renomado
(culindria asiatica) para o publico em geral localizado no térreo.

Conta também com um complexo multiuso, conhecido como
BlackBox, uma importante estrutura do empreendimento B32
projetada para operar diferentes configuracoes, contando com um
sistema de alta tecnologia e design que reconfigura o ambiente em

apenas 10 minutos. Ha possibilidade de receber pecas teatrais e
shows de musica para 500 pessoas e funcionar ainda como espaco
para exposicoes e eventos culturais para mais de 800 pessoas.
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Adicionalmente, o O projeto arquiteténico da torre
foi concebido pela PPA - Pei

Partnership Architects,
espaco Alameda, area escritdrio norte americano

complexo conta com o

destinada a servicos e renomado de Nova York. O

, aisagismo foi desenhado por
um café externo, que paisagd P

torna a regiao ainda mais

Thomas Balsley & Associates,

escritorio norte americano,
convidativa e Gtil no dia a dia

dos seus colaboradores, com
bicicletario, vestiarios, café
deck e pocket café..

responsdvel também por outros
projetos renomados pelo
mundo, tais como, Riverside
Park South em Manhatan,
Osaka World Trade Center no
Japao, entre outros.
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

O complexo oferece infraestrutura e
especificacoes técnicas comparaveis aos projetos
mais modernos do mundo,

0 que garantiu o grau de certificacdo LEED Platinum. Dentre os
diferenciais ambientais, destacam-se abaixo:

- Utilizacdo de sistema de cogeracao a gas para 100% das
necessidades energéticas;

- Pontos de recarga de veiculos elétricos;

- Tratamento de 100% das dguas residuais;

- Reaproveitamento de residuos;

- Utilizacdo de materiais reciclados;

- Utilizacdo de persianas automatizadas;

- lluminacao artificial em LED;

- Controle eletrénico de iluminacdo através de protocolo DALI;
- Grande incidéncia de luz natural;

- Gestdo da operacdo focada na sustentabilidade;
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Localizacao

Localizado em um dos principais enderecos de Sao
Paulo, 0 B32 conta com um entorno completo, com
abundancia de restaurantes, bancos, academias,
hotéis e shopping centers.

Além disso, é a regido que abriga as principais companhias do
mercado de escritérios de Sdo Paulo, tais como, Instituicoes
Financeiras, empresas multinacionais, Techs, entre outras.

A aquisicao do terreno do complexo B32 foi o primeiro grande desafio
desse empreendimento, visto que contemplou a negociacdo com
varios proprietarios privados (“terrenistas”), bem como um fator muito
peculiar: a aquisicdo de uma rua publica.

Esta rua consistia em uma pequena via obsoleta, paralela a Avenida
Brigadeiro Faria Lima, a qual exigiu dos desenvolvedores/
incorporadores uma grande habilidade negocial para comprovar ao
poder publico que a futura praca aberta do B 32, traria maiores
beneficios urbanisticos para a cidade de Sao Paulo do que a
manutencdo de uma pequena rua publica, sem saida e sem um uso
definido.
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Foram anos de tentativas e de negociacao paraa
concretizacao desta aquisicao atipica de uma via

pL’linca, a qual resultou na possibilidade de deslocar a implantacao
da torre de escritérios, de desenvolver uma maior laje de escritérios
nos pavimentos tipos e da implantacdo de uma grande praca aberta
para a cidade, com restaurantes, teatro e a escultura da baleia.

Um outro desafio relacionado ao desenvolvimento do terreno do B32
foi a aquisicdo dos CEPACs (Certificados de Potencial Adicional de
Construcao), o qual permitiu o desenvolvimento de mais de 50.000 m?
locéveis no referido terreno. Prevista pela Lei 11.732 de 14 de marco de
1995, e revogada pela Lei 13.769/04, a Operacado Urbana Consorciada
Faria Lima faz parte do conjunto de incentivos urbanos aprovados
pela municipalidade para permitir um maior adensamento urbano em
algumas regides especificas da cidade. O aumento do potencial
construtivo do terreno, previsto por lei na regido do B32, permitiu a
transformacao do potencial construtivo basico do B32 de 1 (uma) vez
para o potencial construtivo maximo de 4 (quatro) vezes, mediante a
compra de CEPACs em leildes publicos.
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Flexibilidade /
Pavimentos
esSCritorios

Os 25 pavimentos da Torre de Escritérios, com até 2.100 m? cada,
foram projetados com excelente aproveitamento de espaco, core
central e ao amplo lease spam (distancia entre o core e a fachada).
Para maior flexibilidade, além dos sanitarios ja instalados na area
privativa, os andares possuem diversos pontos de esgoto
pressurizado, possibilitando a instalacdo de areas molhadas em
qualquer parte do pavimento.

3 L] L] L X 3
b . = = 7 = = T o T T = o PR
AREA DE ESCRITGRIC-oFRCE sa8k Escapas-srum
I ELEVADORES - LTS Bl SHerTS - sharTs
SAMITARIOS - FowETs AR CONDICICHADO - AR COMDITINRG
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Tecnologia

O B32 foi projetado para atender
as mais exigentes necessidades
das empresas em termos de
tecnologia, e conta com sistemas
de ultima geracao para servicos
de comunicacédo, automacao
predial, seguranca, combate a
incéndio, sistema de ar-
condicionado e elevadores, entre
outros, todos automatizados e
monitorados 24 horas.

O sistema de ar-condicionado
certamente é um dos diferenciais
técnicos do empreendimento,
pelo fato de realizar a
distribuicao do ar pelo piso
elevado (altura de 40
centimetros) através de
difusores do tipo Volume de Ar
Variavel (VAV) por toda area de
carpete do pavimento, com fluxo
estratificado.
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Isso resulta em uma melhor
qualidade do ar interno, reducao
no consumo de energia, maior
facilidade de inspecéo, limpeza e
manutencao, consequentemente,
maior conforto aos usudrios.

Além disso, um dos grandes
diferenciais técnicos do
empreendimento, é a capacidade
de autossuficiéncia energética,
pois além da alimentacao de
energia proveniente da
Concessionaria, o
empreendimento conta:

- Capacidade de geracao de
100% da energia demandada
pelo edificio em usina prépria de
cogeracao, localizada no edificio
Alameda, que utilizara dois
geradores a gas;

- Dois geradores movidos a dleo
diesel que compdem o Life
Saftey System do
empreendimento e na
eventualidade de falta de
energia, mantém as operacoes
necessarias;

- Trés subestacoes, cada uma
com trés transformadores, as
quase fornecem energia elétrica
para o prédio inteiro.



2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Sustentabilidade

O B32 foi concebido seguindo as mais modernas
praticas de sustentabilidade, conquistando assim
Certificacao nivel Platinum 3.0, com o selo “LEED®

for Core&Shell”.

A certificacdo LEED® (Leadership in Energy and Environmental
Design), conferida pelo U.S. Green Building Council (USGBC), atesta
que o edificio cumpre os requisitos exigidos para construcdes
sustentaveis, também chamadas Green Buildings — prédios com baixo
impacto ambiental, que asseguram condicoes salutares de ocupacédo e
maior retorno econdmico. Obter tal certificacdo significa atender a
uma série de quesitos tais como a escolha do terreno, selecdo dos
materiais utilizados na construcao, procedimentos corretos de
descarte do entulho, definicdo do paisagismo, amplas janelas
possibilitando 6tima iluminacdo natural, retencdo e reutilizacdo de
aguas pluviais, coleta seletiva de reciclaveis, facil acesso ao
transporte publico, luminarias e equipamentos de baixo consumo de
energia, , toaletes com sistema de baixa vazao de agua, entre outros.
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Servicos oferecidos
pelo empreendimento

Um dos principais diferenciais Seguem abaixo os exemplos de
operacionais é a forma de cada um desses custos:
cobranca dos servicos oferecidos

a0s ocupantes. Os Custos Diretos incluem:

Diferentemente dos
“condominios”, 0 B32 ndo tem
“encargos de condominio”, mas
sim “custos operacionais”. Estes
sd0 os Custos Diretos, medidos e
pagos por uso, ou os Custos
Compartilhados, que sdo mais
complexos de segregar.

- Utilitarios de energia -
medidos por uso;

- Agua e esgoto (potavel,
reutilizacdo, dgua quente, se for
adquirido) - medido por uso;

- Servicos de limpeza,
manutencao, catering e outros
servicos prestados a inquilinos
em dreas arrendadas, quando e
se solicitado;

- Qutros servicos
disponibilizados por operacdes
de construcdo que podem ser
retidos diretamente pelo
inquilino.
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Os Custos
Compartilhados /
Indiretos incluem:

- IPTU (imposto predial) e
seguro;

- Seguranca, operacdes e
equipe administrativa;

- Operacoes proprietdrias e
servicos de manutencdo, tais
como elevadores, bombas, etc;

- Os custos compartilhados
serdo rateados.

Portanto, os locatarios do
empreendimento sdo cobrados
exatamente de acordo com os
servicos escolhidos e utilizados
por eles.
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Também nesse quesito de
flexibilidade, e acreditando em um
futuro (nem tao distante) totalmente
diferente do que o mercado pratica
atualmente em relacdo a utilizacao
de vagas de estacionamento, a
locacdo das mesmas é feita de forma
separada da area de escritorios,
podendo a quantidade ser
modificada mensalmente junto ao
proprietario, conforme necessidade
de cada ocupante.

Adicionalmente, o B32 tem a
capacidade de oferecer espacos
publicos de qualidade, tornando-se o
mais receptivo possivel as pessoas e
assim qualificando a convivéncia
urbana. A Praca central acomoda
mesas e cadeiras e conta com um
mosaico instalado no piso de onde
emergem jatos de dgua, formando
uma fonte luminosa. Na area
contigua, fica o Restaurante Daisan.

Ao fundo da Praca, estd localizado o
Teatro (Black Box) com seu vao livre
e rooftop que abriga restaurante e
jardim. O conjunto é marcado por
uma enorme baleia metalica,
préxima a calcada da Avenida
Brigadeiro Faria Lima, uma das mais
novas paisagens turisticas da
cidade.

N&o a toa, o empreendimento foi
premiado na edicdo 2020 do Prémio
Master Imobiliario, na categoria
Empreendimento Comercial.
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Qutros com ACC

2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Mercado de

escritorios Sao Paulo |

Dados gerais

Em termos quantitativos, o mercado de escritérios

de Sao Paulo possui atualmente cerca de 16,1

milhoes de m2.

No entanto, a qualidade deste
estoque deixa a desejar, o que
é evidenciado pela auséncia de
ar-condicionado central em
mais de 40% dos edificios,
sendo este o primeiro
parametro utilizado para
estabelecer a qualidade dentre
os edificios.

Sem ACC
43%

11%
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A regido dos Jardins possui
estoque misto, com parte de
edificios antigos e com lajes
menores (regido mais préxima
a Av. Paulista) e parte de
edificios novos AAA,
principalmente concentrados
no eixo da Av. Brig Faria Lima.

Apesar do crescimento
significativo do segmento de
maior qualidade (AAA) no
mercado geral, esta categoria
de prédios ainda representa
fatia pequena do total de
mercado (10%), com
aproximadamente 1.570.000
m2,

Gréfico T: Divisdo Qualitativa do
Estoque Total de Sdo Paulo

Fonte: CBRE
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Classe AAA: Sao caracterizados por apresentarem um conjunto de
atributos que respeitam o mais alto padrao de construcdo em vigéncia,
condicoes excelentes de tecnologias aplicadas ao imével, sistemas de
seguranca elétricos e de prevencao a vida humana, além de uma
qualidade superior de acabamento de interiores com revestimentos de
pisos, paredes e teto. A classificacdo de mais alto padrdo costuma ser
mais prestigiada por usudrios de grande porte, seja de instituicdes
financeiras, de investimento, etc., além de possuir uma presenca
destacada no mercado. Em funcéo do descrito, edificios de padrao AAA
geralmente alcancam precos elevados para locacdo/venda. O Edificio
B32 é inserido nessa categoria de empreendimentos corporativos.

Classe AA: Sio caracterizados por apresentarem um conjunto de
atributos de alto padrdo de construcdo, possuindo condicoes excelentes
de tecnologias aplicadas ao imével, sistemas de seguranca elétricos e
de prevencéo a vida humana, além de uma qualidade superior de
acabamento de interiores com revestimentos de pisos, paredes e tetos.
Mesmo apresentando um alto nivel qualidade nédo atinge exceléncia de
todos os requisitos. Sdo edificios que possuem um valor de mercado
altissimo, sdo muito bem cotados por chegarem préximo da exceléncia.

Classe A: Sio caracterizados por apresentarem um conjunto de
atributos que atendem a um bom padrao de construcao, possuindo
6timas condicdes de tecnologias aplicadas ao imével, sistemas de
seguranca elétricos e de prevencao a vida humana, além de uma boa
qualidade de acabamento de interiores com revestimentos de pisos,
paredes e tetos. Costumam ser bastante prestigiada, além de possuir
uma presenca destacada no mercado.

Classe B: Sio caracterizados por apresentarem um conjunto de
atributos que atendem a um padrao aceitavel, mas ndo excepcional, de
construcdo. Possuem condicdes adequadas, mas ndo excelentes de
tecnologias aplicadas ao imével, sistemas de seguranca elétricos e de
prevencdo a vida humana. Também apresentam uma qualidade
intermediaria de acabamento de interiores com revestimentos de pisos,
paredes e telhados. Esses edificios competem no mercado
disponibilizando precos de aluguel mais competitivos tendo em vista
seu publico-alvo.
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Para compreenséo do - Novo Estoque: Volume de

. Edificios Comerciais entregues
ambiente externo no .
ano a ano na cidade (em m?).

momento da

comercializacao do - Absorcio Liquida:
Crescimento, ou retracao, da area
total ocupada pelo mercado.
Mede a diferenca entre o espaco
” total ocupado e o devolvido em
um determinado periodo (em m?).

B32, precisam ser analisados
alguns indicadores importantes
como: “oferta disponivel”, “taxa
de vacancia”, “absorc¢éo liquida

e “novo estoque”.

- Oferta Disponivel: Area vaga
disponivel para ocupacéo
imediata no mercado (em m?).

A partir da combinacdo do
comportamento destas
variaveis pode-se entender as
vantagens no bom

monitoramento e - Taxa de Vacancia: Montante
posicionamento de mercado que a oferta disponivel

para aplicar e rever estratégias representa frente ao estoque
conforme a competitividade do Total (em %).

setor.

m? % Tax. Vac
1.800.000 36%
1.600.000 32%
1.400.000 28%
1.200.000 sien% 24%
1.000.000 20%

800.000 16%
600.000 12%
400.000 8%
200.000 4%
- 0%
(200.000) 4%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

CBRE == Novo Estoque = Ahsorgio Bruta == Absorgdo Ligquida Oferta Disponivel =—Taxa de Vacancia

Gréfico 2: Principais Indicadores do Mercado de Escritdrios de Sdo Paulo

Fonte: CBRE
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

No grafico acima, entre 2005 e 2011, fica evidente
um cendrio de recuperacao do mercado de
escritorios,

onde a absorcdo de espacos vagos teve nivel mais elevado do que a
entrega, com novo estoque médio no periodo abaixo de 150.000 m?,
levando a diminuicdo de estoque vago e consequente diminuicdo da
vacancia.

Em 2012 o mercado de escritérios de Sdo Paulo entrou em um novo
ciclo. A queda da taxa de vacancia durante 2005 e 2011 e
consequente alta dos aluguéis motivava a entrega de novos
escritérios. Vimos em 2012 o novo estoque duplicar em relagdo a 2011,
seguido por niveis de entrega recorde em 2013 com volume de 450
mil m2, Com a desaceleracdo econdmica e o pais caminhando para a
recessdo, a absorcao liquida de escritério ficou muito aquém dos
patamares de novo estoque, sendo que se iniciava ciclo de alta na
vacéancia da cidade e queda de precos.

Diferente do cendrio entre 2005 e 2011 0 mercado de escritérios de
S3ao Paulo em 2014 era caracterizado pelo excesso de oferta e baixo
crescimento de ocupacédo destes espacos vagos, com grande parte da
oferta concentrada nos segmentos de maior qualidade (classe A+).

A partir de 2015, ja se observa a curva da vacancia em uma
ascendente acentuada, devido ao “Novo Estoque” e projecdes de
“Absorcao Liquida” baixas, com pior performance registrada em 2016,
marcado pela primeira vez com valores negativos no acumulado do
ano. Vale ressaltar que muitas dessas entregas foram de outros
edificios AAA, o que acarretou em aumento abrupto da vacancia AAA,
atingindo o pico de 25,3% em 2015.
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Entre 2017 e 2018, fica evidente um cenario de
recuperacao do mercado de escritérios, onde a
absorcao de espacos vagos teve nivel superior do
que a entrega, com novo estoque médio no
periodo abaixo de 200.000 m?,

levando a diminuicdo de estoque vago e consequente diminuicdo da
vacancia. O processo de comercializacdo por parte do time Comercial
da CBRE, se intensificou em 2018, quando a obra foi retomada, com
prospeccoes e reunides periodicas para discussdo de estratégias
junto aos proprietarios.

Em 2019, o Mercado de escritérios atingiu a segunda melhor absorcéo
da série histérica com 845.000m?2. Nesse ano, era possivel analisar o
movimento de crescimento das empresas, e 0s principais setores da
economia (financeiro, tecnologia, coworking, etc) se posicionando

para os préximos anos com reducdo da previsdo de novo estoque.
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Situacao do mercado

de escritorios
2020 & 2021
Primeiras locacoes

Como observa-se no Gréfico 2, em 2019 foi
registrado o segundo melhor ano da série histdrica
em relacao a absorcao bruta.

No fechamento desse ano, o mercado observava e planejava uma
reducao consideravel do indice de vacéncia, devido principalmente
aos seguintes fatores:

- Reducdo do Novo estoque nos anos de 2020 e 2027;

- Crescimento da economia brasileira, consequentemente, expansao
das operacdes das principais companhias, assim gerando a busca por
maiores areas ocupadas em seus respectivos escritorios.

O ano de 2020 iniciou com um dos melhores “primeiros trimestres”
em relacdo a absorcdo da série histdrica, mantendo-se assim, a
previsdo anteriormente elaborada. Tudo indicava que a efetiva
ocupacao do empreendimento se daria em um momento positivo para
o0 mercado de escritorios. No entanto, a partir de marco de 2020, com
0 inicio da pandemia COVID-19, toda a previsdo de crescimento e
expectativa de reducdo da vacancia se transformou em um
sentimento de apreensdo para os proprietarios.

Confidential & Proprietary | © 2021 CBRE, Inc. 27



2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Nos meses seguintes, o mercado corporativo da
cidade de Sao Paulo passou por um periodo de
incertezas.

Com a expansdo do home office, devolucdes de escritorios (de forma,
muitas vezes, precipitada), nUmeros de retracdo do mercado foram
turbulentos ao longo de 2020 (queda de 35% da Absorcao Bruta e
Absorcdo Negativa equivalente a -200.000m?), o que se manteve nos
dois primeiros trimestres de 2021.

Conclui-se que o momento do mercado de escritérios de Sao Paulo,
durante a comercializacdo do B32 foi extremamente desafiador,
principalmente pelo auge da pandemia ter sido registrado nos
primeiros meses apos a entrega do empreendimento. Por isso, foi
fundamental a alteracdo da estratégia de comercializagcdo, com foco
em empresas de tecnologia e e-commerce, que mostrou acertada. Foi
assim que o empreendimento foi ancorado com trés empresas
multinacionais destes segmentos, atingindo 56% de ocupacéao da torre
de escritdrios em apenas 3 meses apos a emissdo do Habite-se.
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Situacao do mercado
de escritorios

Regiao Jardins

O B32 fica localizado na Regiao Jardins, com sub-
regiao de Faria Lima x JK:

-
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2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

A tabela e os graficos a seguir mostram a situacao
da regiao Jardins no 4° trimestre de 2021 e a sua
evolucao nos ultimos dez anos.

REGIAO JARDINS - 42 TRIMESTRE 2021

Andar Estoque Novo Estoque  Abs Lig. Oferta Vacancia
(m? ateis) (m? uteis) (m? uteis) (m? uteis) (m? uteis) (%)
De 250 a 500 430.000 2.300 16.200 42.800 10,0%
De 501 a 800 445.000 9.700 20.200 71.900 16,1%
De 801 a 1200 300.000 - 10.400 12.500 4,1%
Maior que 1201 535.000 = 27.000 33.200 6,2%
Total 1.710.000 12.000 73.800 160.400 9,4%
250,000 20%

18%
200.000 16%
14%
150.000 12%
9,4% 10%

100.000 8%
6%

50.000 4%

I 2%
0%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Novo Estoque mmm Absorcéo Bruta mmm Absorcéo Liquida =—=Taxa de Vacancia

Gréfico 3: Principais Indicadores do Mercado de Escritorios de Sdo
Paulo — Regido Jardins

Fonte: CBRE

Confidential & Proprietary | © 2021 CBRE, Inc. 30



2. NATUREZA DO CASE E AMBIENTE EXTERNO

Trata-se da regido de escritorios com o mais
elevado padrao economico da cidade atualmente,
contemplando edificios de alta qualidade e

especificagées técnicas, ocupados por grandes empresas,
como bancos de investimento, multinacionais € nacionais de grande
relevancia, assim como empresas de tecnologia.

Entre 2012 e 2013, a Regido Jardins recebeu um estoque recorde com
mais de

200.000 m? entregues. Nos anos seguintes, a demanda ndo
acompanhou a oferta e a taxa de vacancia alcancou 17,7% ao final de
2016.

Desde entdo, observa-se a retomada do mercado nessa regido com a
taxa de vacancia em 6,0% ao final de 2019 - a menor dos dltimos 5
anos. Este movimento tem pressionado os precos de locacéo dos
edificios, principalmente aqueles de melhor qualidade e grandes areas.

O ano de 2020 teve como destaque a entrega do Edificio B32 e
elevados indicadores de absorcdo bruta mesmo em um ano também
marcado pela pandemia do Coronavirus.

Ao término do 4T21, a Regido Jardins tinha um estoque total de
escritorios de 1,71 milhdes m? de area util, representando 20% do
estoque total de Sdo Paulo. Além disso, apresentava taxa de vacéncia
de 9,4%, a menor da cidade. Para os préximos anos, ndo ha
perspectivas de um novo estoque na mesma proporcédo que ocorreu
na ultima década.

Este movimento, aliado a demanda ativa por espacos de melhor
qualidade, tem pressionado os precos de locacdo dos edificios,
principalmente aqueles de melhor qualidade e grandes areas.
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3. DESAFIOS DEPARTAMENTO DE DESENVOLVIMENTO & LAND SERVICES

Tendo em vista a imensa dificuldade fisica e
também econdomica de se conseguir formatar um
grande terreno urbano em pleno centro financeiro

de Sao Paulo e ainda no miolo da Avenida Brigadeiro Faria Lima,
fez com que os desenvolvedores/ incorpordores do B32 almejassem
desenvolver na referida localidade o melhor edificio corporativo do
pais.

Para isso, seria necessdria a adocdo de uma séria de diferenciais no
empreendimento, seja na implementacao da torre de escritérios de
uma “maneira amigdvel” junto a malha urbana da cidade, seja na
definicdo correta das especificacoes técnicas do futuro edificio, para
que com isso o empreendimento se transformasse em um novo
“landmark” para a cidade.

Dessa forma, em Dezembro de 2006 a CBRE realizou o primeiro de
Estudo de Desenvolvimento para a Faria Lima Prime Properties
(FLPP), grupo desenvolvedor/ incorporador do empreendimento,
tendo como objetivo principal analisar a insercdo deste futuro
empreendimento no mercado corporativo da cidade de Sao Paulo,
cujas principais conclusdes da época foram:

(D)  Excelente visibilidade, uma vez que apresenta cerca de 115
metros de frente para a Av. Faria Lima;

(ii)  Existéncia de incentivos legais previstos no Plano Diretor, os
quais proporcionavam um ganho de dareas computdveis (sem
pagamento de CEPAC’s), mediante a previsdo de praca publica
no terreno, de uso publico no pavimento térreo (restaurantes/
lojas/ auditérios) e mediante ao remembramento de lotes com
areas de até 2000 m

(i) O conceito de sustentabilidade em edificios de escritdrios
comecava a ganhar forca no mercado imobiliario brasileiro, em
funcdo das exigéncias de empresas multinacionais, as quais ja
comecavam a seguir padroes internacionais de qualidade,
seguranca, conforto e responsabilidade socioambiental;
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3. DESAFIOS DEPARTAMENTO DE DESENVOLVIMENTO & LAND SERVICES

(iv) Edificios AAA/ Classe A com lajes superiores a 800 m? ja
apresentavam menor vacancia historica, fato este que evidenciava a
demanda futura por edificios com grandes lajes corporativas;

(v) A Av. Faria Lima ja na época era detentora dos 03 edificios com
maiores valores de locacdo e de venda da cidade;

(vi) Em funcao da entrada de investidores estrangeiros no pais, edificios
com Unico proprietario comecavam a apresentar maior liquidez no
mercado imobilidrio brasileiro;

(vii) Ja na fase de elaboracdo do projeto, questdes como os custos de
condominio deveriam ser considerados, uma vez que influenciariam
diretamente os custos de ocupacédo dos futuros locatarios do edificio e
consequentemente os valores de locacdo possiveis de serem praticados;

(viii) O cenario de desenvolvimento de uma unica Torre Corporativa
traria um melhor resultado econémico quando comparado ao
desenvolvimento de duas ou mais torres de menor expressao urbana;

Posteriormente, em janeiro de 2015 a CBRE foi
novamente contratada pela FLPP para realizar uma
consultoria de analise comparativa dos aspectos

urbanistico-arquitetonicos, das especificacbes técnicas e das
principais demandas globais de empresas multinacionais ocupantes dos
principais edificios de escritorios AAA no mundo, trabalho este que
trouxe como principais conclusées/ recomendacdes os itens abaixo:

(i)  Ascaracteristicas técnicas de ponta (state-of-the art) e a
localizacao estratégica do B32, permitiriam ao empreendimento se
constituir em um dos principais projetos corporativos Triple A de
Sao Paulo, atrair empresas locatdrias de ponta (“Prime tenants”) e
reduzir/ impedir o “turn over” de inquilinos, garantindo assim um
fluxo de caixa mais estavel e uma maior liquidez para locacao e
eventual venda futura do empreendimento (ainda que implicassem
em maiores custos de desenvolvimento/ construcao);
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3. DESAFIOS DEPARTAMENTO DE DESENVOLVIMENTO & LAND SERVICES

Edificios de escritérios que se tornaram referéncia de mercado
(“landmarks”) ja eram mundialmente vistos como ativos de
maior liquidez, e consequentemente de menores riscos
envolvidos, o que na pratica permitiria a ocorréncia do
conhecido zargdo de mercado “yield compression”, ou seja,
criacdo de um cendrio de aceitacdo de menor rentabilidade por
parte de um investidor profissional adquirente, resultando assim
aos desenvolvedores em maiores valores de locacéo, de venda e
patrimonial do ativo imobiliario;

Comprovou-se que em mercados globais de escritorios mais
consolidados como Londres e Nova lorque, historicamente os
yields praticados em “trophy buildings” chegavam a ser 25 a 75
Bps inferiores aos yields praticados em edificios corporativos de
alto padrao, representam na pratica uma diferenca em torno de
5% a 20% a maior na precificacdo do ativo;

Era notdrio que o Projeto B32 possuia varios diferenciais em seu
desenvolvimento, tais como: projeto arquitetdnico desenvolvido
por uma empresa global de arquitetura, lajes de grande porte,
boa relacdo de vagas de estacionamento, previsdo de quatro
acessos de veiculos para evitar congestionamentos e separar os
fluxos de usudrios (fator de grande diferencial numa regido
carente de estacoes e linhas de metré e com grande volume de
escritorios sendo entregues), existéncia de areas de fruicdo
publica de pedestres, espaco multi-uso que pudesse atrair a
atencdo de empresas com esta demanda especifica, e
especificacdes técnicas inovadoras que o credenciariam a se
tornar um projeto diferenciado (“trophy building”) frente a
demanda de seus futuros locatarios e investidores.
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4. DIAGNOSTICO DEPARTAMENTO DE LOCACAO

Conforme exposto anteriormente, a partir de 2020
o mercado imobiliario passou por um momento de
grandes incertezas em relacao a ocupacao das

empresas,

devido ao cendrio pandémico
grave. Este momento
representou um cenario
desafiador para a CBRE, pois
apenas um trabalho prospeccao
proativa ndo seria suficiente, uma
vez que boa parte dos ocupantes
estavam trabalhando em regime
full time de Home Office, além de
severos controles de custos e
despesas.
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O core business dos
proprietarios do B32 ndo
envolvia comercializacdo de
lajes corporativas e o grupo
contava com a CBRE para
tornar o empreendimento
atrativo as empresas dispostas
a serem as primeiras locatarias.

A equipe da CBRE teria de usar
toda expertise e banco de
dados unico para definir o
publico-alvo adequado. A
escolha dos alvos das
abordagens se torna ainda mais
fundamental, uma vez que cada
um demandaria estudos
complexos para justificar a
mudanca naquele momento.

37



Solucao de

trabalho
multidisciplinar

CBRE




5. SOLUCAO DE TRABALHO MULTIDISCIPLINAR CBRE

O trabalho multidisciplinar em equipe realizado
pela CBRE, envolvendo profissionais de diversas
areas de atuacao, foi essencial para o sucesso no

case B32.

A equipe comercial, liderada pelo Departamento de Locacao, contou
com o apoio direto das areas de Locacdo, Building Consultancy,
Desenvolvimento & Land Services e Servicos a Ocupantes, bem como
suporte de outras dreas como Pesquisa e Marketing.

A estrutura abaixo mostra o organograma da CBRE e identifica as
equipes envolvidas:

CBREBRASIL

| |
INTEGRACAO E

CONSULTORIA E COMERCIALIZACAO SERVICOS SUPORTE

NOVOS
NEGOCIOS

Fonte: CBRE.
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5. SOLUCAO DE TRABALHO MULTIDISCIPLINAR CBRE

A equipe de Landservices foi contratada para prestar consultoria para
estudo de viabilidade de possiveis empreendimentos no terreno para
definir o melhor projeto a ser desenvolvido, sempre com foco nas diretrizes
do grupo proprietario.

A equipe de Locacdo foi contratada com exclusividade para atuar na
locacdo do complexo, focando na estratégia de ocupacéo e prospeccao de
locatdrios capazes de oferecer seguranca e rentabilidade aos contratantes.

Retail, com foco especifico no restaurante e outros espacos de varejo do
complexo, como por exemplo, cafés do edificio Alameda e Rooftop do
BlackBox, trouxe operacdes qualificadas, de acordo com perfil dos
usudrios, a fim de prover servicos de cafés, alimentacdo e conveniéncia ao
complexo corporativo.

A equipe de Servicos a Ocupantes/Corporativo representa milhares de
empresas ao redor do mundo na busca por escritério e espacos para
operacdo. O trabalho técnico desta equipe foi decisivo para propagar e dar
credibilidade as vantagens do B32 no mercado, o que culminou com a
locacdo de 2 importantes clientes do segmento de consultoria.

A equipe de Building Consultancy auxiliou na fase de concepcéo e
elaboracéo dos projetos do B32.

Os departamentos de Pesquisa e Marketing funcionaram como suporte
para as areas comerciais.

Pesquisa ofereceu as informacdes essenciais para balizar os valores a
serem praticados, as informacdes dos empreendimentos concorrentes e 0s
demais dados sobre o desenvolvimento do mercado usados na abordagem
do publico-alvo.

Marketing foi responsavel pela assessoria de imprensa, apoiou a
formatacdo do material promocional, anuncios institucionais,
posicionamento do B32 no mercado, divulgacédo das informacdes nas
principais rede sociais da CBRE e promoc¢ao de eventos no
empreendimento ao mercado.
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5. SOLUCAO DE TRABALHO MULTIDISCIPLINAR CBRE

O fato de a CBRE atuar em todas as fases do ciclo
imobiliario - Planejamento, Transacdes e
Gerenciamento - faz com que a empresa crie um
grande volume de informacao, beneficiando os
clientes por meio do intercambio entre os
departamentos.

Fonte: CBRE.

Confidential & Proprietary | © 2021 CBRE, Inc.

4



