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VIABILIZAGAO DE UTILIZAGAO DO ESPAGO, SINERGIA E AMBIENTAL

Objetivando viabilizar o projeto e gerar atratividade para o investidor do setor privado, nossa
proposta de utilizacdo de espaco vai além das areas da Prefeitura, utilizando também, de forma
harmoniosa, outras areas do sitio aéreo-portudrio. Essa necessidade é discorrida a frente na
analise das atividades geradoras de receitas.

Na drea da Prefeitura propomos que os campos de futebol e quadras esportivas sejam alocados
no setor noroeste do terreno, a esquerda do parque, a norte da esplanada, desta forma
harmonizando com o futuro parque e com o meio ambiente.

Concomitantemente, propomos que o museu seja edificado no setor sudeste do terreno da
Prefeitura, de forma a ter forte sinergia com os equipamentos a serem instalados nas demais
areas do sitio aeroportuario, como o centro comercial, centro de convenc¢des e hotéis.

Nossa proposta de implantagdo também evita a instalacdo de uma pista de taxiamento ligando
0 museu a cabeceira, eliminando assim uma maior interferéncia com o meio ambiente e com o
futuro parque.

A implantacdo proposta contempla para a Prefeitura:

1 —Implantagdao do Parque nas premissas solicitadas pela Prefeitura;

2 — Implantagao da esplanada multiuso com os estacionamentos reversiveis para utilizagdo de
equipamentos madveis, carros alegéricos e demais necessidades nas épocas de festividades;

3 — Implanta¢3o do Museu com 35 mil m? de drea construida mais patio de exposicdes;

4 — Implanta¢do de quatro campos de futebol de 7 mil m? cada;

5 — Implantac¢3o de duas quadras esportivas de 1,5 mil m? cada.

Toda implantacdo dos equipamentos da prefeitura sera arcada pelo setor privado.

Nossa proposta prevé a implantacdo e exploragcdo comercial, pelo setor privado de:

1 — Um centro comercial de até 100 mil m? de area construida;

2 — Um centro de convencdes de até 10 mil m? de drea construida;

3 — Dois hotéis totalizando 400 unidades habitacionais;

4 — Duas operacdes de varejo em grandes formatos até 14 mil m? de drea construida.

A ilustracdo a seguir apresenta a planta de implantacdo proposta, desenvolvida por
A.Dell’Agnese Arquitetura. Distribuimos também outras ilustragdes por este trabalho de forma
a torna-lo mais agradavel na leitura e apresentar o partido arquiteténico proposto.

www.wdarquitetura.com.br www.semma.com.br 2
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No aspecto sinergia, dois pontos sdo relevantes, a alocagdo dos campos de futebol e das quadras
esportivas mais proximas ao futuro parque e; a alocagdo do Museu junto ao centro comercial.

A alocacao do Museu ao lado do centro comercial, interligados por passarelas de forma a facilitar e induzir
a visitacdo ao Museu pelo usudrio do centro comercial, estimulara um forte fluxo de visitacdao, além do ja
esperado formado por programas de estudo de grupos e de escolas.

Para entendermos esse potencial, o perfil de consumidores nos centros comerciais brasileiros é assim
formado:

e 54% com idade até 29 anos;
e 71% das classes A e B;
e 86% com ensino médio ou superior completos.

Considerando-se que um centro comercial do porte planejado, atinge facilmente uma visitacdo mensal
estimada em 800 mil pessoas, é de se prever que uma boa temacidade e comunicacdo visual aplicada no
centro comercial, trarad bons frutos ao Museu.

No aspecto ambiental, os equipamentos instalados conhecidamente ndo causam agressdo ao meio
ambiente.

Na mesma linha, a utilizacdo dos centros comerciais vem sofrendo fortes mudancas no decorrer do
tempo, a mais expressiva é que atualmente 60% dos visitantes vdo ao centro de comércio por motivos
como lazer, cultura e convivéncia, e apenas 40% vao com o objetivo especifico de compras.

Essa nova era trouxe aos gestores diferentes posicionamentos perante o publico, priorizando a
agradabilidade e os locais para convivéncia e socializagdo. Desnecessdrio citar que nessa priorizagao estdo
inseridos varios programas de protecdo e educagdo sobre o meio ambiente, que hoje é ponto
fundamental na formagdo de opinido do publico para com o centro comercial.

Sao vdrios os empreendedores do segmento que ja desenvolvem em seus centros, instalagdes como
paredes e tetos verdes, estufas com espécies ornamentais cultivadas pelos préprios visitantes, sistemas
proprios de reciclagem, e programas similares na educacdo ambiental para o publico jovem.

www.wdarquitetura.com.br www.semma.com.br 3
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POSSIBILIDADES DE EXPLORACAO DE ATIVIDADES GERADORAS DE RECEITAS
Introdugdo

Considerando a atual necessidade de gerac¢do de caixa tanto no aspecto investimento como no aspecto
operacional de forma a suportar o complexo a ser desenvolvido, analisamos o dimensionamento das
areas passiveis de exploracdo comercial e sua capacidade de acomodar empreendimentos que
proporcionem equilibrio econémico-financeiro a todo o projeto.

Tradicionalmente no mercado imobilidrio, na incorporacdo e implantacdo de diferentes equipamentos
comerciais e ou geradores de caixa, o valor do terreno disponibilizado para o negdcio, considerando-se
os valores iniciais de aquisicdo e ou os futuros pelo seu uso, ndo devem ultrapassar a 20% do valor total
do negdcio, de forma a ndo comprometer seu equilibrio econémico.

No projeto em quest3o, os investimentos iniciais para a implementaco do parque giram em torno de RS
32,5 milh&es mais um museu na ordem dos seus RS 80 milhdes e complementarmente a manutengdo
mensal por todo tempo da concessdo na ordem de RS 500 mil. Levando-se em conta uma concessio de
30 anos por exemplo, o custo total do terreno para o investidor alcanca a ordem de RS 290 milhdes, o
que leva a necessidade de se empreender um complexo comercial da ordem de RS 1,5 bilhdo para dar
suporte econémico ao negocio.

Analisando-se a dimensado das dreas disponibilizadas para edificacdo, respeitando-se as areas reservadas
ao parque e as quadras esportivas, estima-se algo em torno de 50 mil m? para implanta¢do do museu e
das areas geradoras de receita.

Conhecedores do mercado voltado para a implantacdo de equipamentos imobilidrios multiuso, essa
limitacdo de espaco praticamente impede o desenvolvimento de empreendimento que atinja esse valor
de mercado, trazendo a necessidade de utilizacdo de mais area para viabilizar a implantacdo dos
equipamentos solicitados por esta PPMI, sem que haja o aporte de recursos publicos, tanto na sua
implanta¢do quanto em sua operagao e manutengao ao longo do tempo.

Desta forma, em busca dessa viabilizacdo econémico-financeira e da geracdo de atratividade para o setor
privado, nosso projeto estuda e propde um cenario utilizando as dreas atualmente disponibilizadas pela
Prefeitura e também outras dreas do sitio aeroportudrio, de utilizacdo da Aerondutica e da Infraero.

Obviamente a utilizagdo dessas dreas prevé também contrapartidas para seus detentores, como um novo
hospital para Aerondutica, unidades habitacionais e patios para manobras, helicentro, hangaragem, etc.

Os principais equipamentos comerciais geradores de caixa ora propostos sdo: centro de comércio e
servicos, hotéis, centro de convencbes e operacdes de varejo em grandes formatos, compondo um
complexo multiuso, tendéncia que se firmou como principal formato de sucesso atualmente, trazendo a
sinergia entre lazer, comércio, saude, cultura e convivéncia social.

www.wdarquitetura.com.br www.semma.com.br 4
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Sumario Executivo

== Benfeitorias para Prefeitura

¢ Construcao do Museu da Aeronautica, do Centro Desportivo
Comunitario, estacionamentos e do Parque do Campo de Marte
totalizando aproximadamente 400 mil m?, e manutenc¢do do Parque por
todo prazo da concessao. Nao hd ingresso de recursos publicos nem na
implantacdao, nem na operagdao e manutencgao.

=l Contrapartidas para Aeronautica / Sitio Aeroportuario

¢ Construcao de equipamentos como novo hospital, patios de manobra,
helicentro, unidades habitacionais até o montante total de RS 80
milhGes.

s IMplantacdao Comercial

* O projeto prevé a construgao pelo setor privado, para exploragao
comercial, de equipamentos tipo centro de comércio, hotéis, centro de
convencgdes e operacdes de varejo totalizando 178 mil m2.

* Investimentos totais superiores a RS 1 bilhdo, sendo RS 750 milhdes na
implantacdo do complexo, mais RS 320 milh&es na implantacdo das
operagoes de varejo.

=g Geracdo de Negdcios e Impostos

e Fluxo financeiro mensal direto estimado em RS 270 milhdes

== Gerac¢do de Empregos

e Parque Campo de Marte - 30

e Museu - 30

¢ Centro de Comércio, Grandes Formatos e Centro de Convencdes - 4.500
¢ Hotéis - 200

¢ TOTAL - 4.760 empregos diretos

e Empregos indiretos - 9.520

e TOTAL DE EMPREGOS GERADOS SUPERIOR A 14 MIL NOVAS VAGAS

www.wdarquitetura.com.br www.semma.com.br
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Estudo de Viabilidade e Sustentag¢do

O principal objetivo do estudo de viabilidade econémico-financeira é a determinagdo da taxa interna de
retorno do investimento (TIR), considerando todas as varidveis relevantes do projeto, de forma a
propiciar ao empreendedor e demais investidores um conjunto de informagdes que Ihes permita optar
pelo melhor caminho para a estruturagao do negécio de forma sustentdvel.

Como produto final do estudo de viabilidade, além da TIR, sdo apresentadas projecdes relevantes e
detalhadas, que envolvem os investimentos, custos de operacgao, receitas brutas, e resultado liquido.
Dessa forma é possivel se obter uma visdo do comportamento financeiro do projeto para os préximos
doze anos.

Também é determinado o valor do empreendimento utilizado com referencial para negociar aquisicdo
ou venda, entrada de novos sécios, garantia de crédito, pagamento de dividas, cisdo, incorporacdo, fusdo
ou dissolucdo de sociedades.

7

Todo o estudo de viabilidade é embasado em dados de mercado e no anteprojeto arquitetdnico,
consideradas as caracteristicas comerciais locais e regionais e a similaridade do projeto com
empreendimentos ja em operagdo.

Conceituagdo do Negdcio Multiuso

O negdcio multiuso pode ser descrito como de renovagdo continua, pois requer constantes pesquisas
para definir novos formatos e estratégias de atuacao a fim de lidar com as mudancas na preferéncia do
consumidor, com o surgimento de sistemas alternativos de varejo, moradia, trabalho, cultura, lazer e
convivéncia, fatores que geralmente levam a modificacdes expressivas ao longo do tempo (os custos de
transformacdo, de forma geral, sdo elevados). Conceitualmente podemos colocar:

www.wdarquitetura.com.br www.semma.com.br 6
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E um empreendimento que agrupa diversos estabelecimentos nos mais diversos segmentos
como comercial, saude, servigos, convivéncia, cultura e lazer, centralizados arquitetonica e
administrativamente;

As operacdes comerciais geram aluguéis fixos e varidveis a seus proprietarios de acordo com o
desempenho de seus locatdrios. O crescimento das vendas gera o lucro de todos;

As operacdes habitacionais, ai se incluindo os hotéis, geram receita pela sua operacao;

O objetivo meramente imobilidrio é derivado da necessidade de grandes areas urbanas para a
instalacdo das operacbes e a potencial valorizacdo dos imdveis ou terrenos que a eles sdo
destinados;

VisGes diferenciadas desses complexos ocorrem pela existéncia de varios agentes que participam
do projeto em suas diferentes etapas, como financiadores, construtores e administradores, com
expectativas distintas;

Os agentes que compdem fundings diversificados sdo empresas de incorporacdo e construcao
imobilidria, de administracdo e marketing, grupos com objetivos de diversificacdo e investidores
institucionais como fundos de pensdo entre outros.

Em geral, os principais fatores a serem observados pelo investidor nesses projetos sao:

A localizagao;

A experiéncia e o nivel de comprometimento e de recursos do empreendedor, do incorporador
e do administrador envolvidos; e

O estudo de viabilidade do projeto.

Apds a inauguracao, as principais fontes de receita sdo provenientes de:

Locagdo de lojas e espagos, com recebimento de aluguéis mensais, considerando 12 a 13 meses
no ano, que variam entre um valor minimo, baseado em valores de mercado, ou um percentual
do faturamento da loja;

Receitas de estacionamento;

Receitas provenientes de aluguéis de espacos para quiosques e merchandising;

Receitas de operacgao da hotelaria;

Receitas de operagao do centro de convengdes.

Entre as despesas de um centro de comércio e servicos, cabe destacar as seguintes:

Despesas com areas vagas (basicamente encargos do condominio e IPTU);

Eventual contribui¢cdo ao fundo de promocao, para reforgar as verbas de promogao e publicidade;
Comercializagao de lojas e espacos;

Despesas legais e de auditoria;

Taxas de administracdo;

Verbas para aprimoramento do negdcio.

Nas partes de uso comum, as demais despesas sdo rateadas pelos lojistas e operadores de cada
equipamento, que pagam o condominio e contribuem para um fundo de promocao.

A estruturagdo de um empreendimento greenfield, de forma geral, abrange: prospeccdo de terrenos,
planejamento, projeto arquiteténico e de engenharia, andlises de mercado, andlises de viabilidade
econdmico-financeiras, desenvolvimento, comercializacdo, supervisdo da construcdo e administracdo do
empreendimento pronto, além da captac¢do de recursos financeiros.

www.wdarquitetura.com.br www.semma.com.br 7
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A curva de maturacdo de um complexo multiuso é comumente de médio ou longo prazo. Desse modo, as
fontes de capital devem ser compativeis com essa caracteristica. O caso brasileiro exemplifica bem a
evolucdo das fontes de financiamento para o setor ao longo dos anos.

Inicialmente, apenas grupos oriundos do setor imobilidrio ou do varejo investiram nesse setor, utilizando
mecanismos como as permutas de cotas-parte pela cessdo do terreno de implantacdo, a venda de
algumas lojas-ancoras e a atra¢do de sécios estratégicos. A partir da década de 1980, houve inicialmente
financiamentos da Caixa Econdmica Federal (CEF) e posteriormente aportes de recursos pelas entidades
de previdéncia privada (fundos de pensdo).

Hoje com a entrada de investidores estrangeiros, criacdo de fundos imobiliarios, possibilidade de
financiamento pelo BNDES, e o fortalecimento dos grandes grupos do segmento, ha uma diversificada
gama de fontes de recursos, permitindo inclusive a estruturacdo de funding baseada em diferentes
origens conjuntamente.
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Tenant Mix — Centro de comércio e servigos

Trata-se da determinacao da distribuicdo equilibrada dos ramos de lojas no espaco locavel do centro de
comércio, definindo-se quantidade de lojas de cada ramo, tanto dncoras como satélites, e respectivas
localizagoes.

E o tenant mix que define a qualidade do empreendimento e o publico que ele atenderd, sendo esse o
fator de maxima importancia que determina o sucesso, ou ndo, do empreendimento.

As lojas sdo classificadas quanto ao ramo da operagdo e quanto a sua natureza.
Classificacdo quanto ao ramo de operacdo:

e Lojas Ancoras: sdo operacdes varejistas que atraem o maior trafego de consumidores para o
centro de comércio. S3o lojas com area total superior a 1.000 m2. S0 grandes anunciantes na
midia eletronica e impressa, possuem politicas promocionais arrojadas e operam fortemente
com credidrio. As mais usuais sdo: lojas de departamentos, hipermercados e supermercados,
construcdo, eletrodomésticos e outros.

www.wdarquitetura.com.br www.semma.com.br 8
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e Megalojas: podem ser consideradas lojas deste género aquelas especializadas em determinada
linha de mercadoria, em grande escala, com ampla variedade de produtos. Usando superficie de
loja entre 500 a 999 m?2.

e Vestudrio: engloba todas as lojas que vendem itens de vestuario, acessdrios e correlatos, como
lingerie, meias e tecidos.

e Artigos do Lar: engloba as lojas que vendem produtos relacionados com a montagem e decoragdo
do lar.

e Artigos Diversos: sdo lojas que vendem artigos dos mais variados ramos e se caracterizam por
nao se enquadrarem em nenhum dos demais ramos.

e Alimentacdo: sdo as lojas de alimentag¢do para consumo imediato, no local, tais como restaurante,
fast food, sorvete, café, lanches etc.

e Servicos: sao lojas prestadoras de servicos, sem que haja venda de mercadorias propriamente
ditas.

e Conveniéncia: lojas que comercializam mercadorias para atender necessidades diarias, tais como
acougue, peixaria, hortifrutigranjeiros, bomboniere, padaria, farmdcia, floricultura,
jornais/revistas, tabacaria, etc.

e lazer: sdo dreas destinadas a atividade de lazer, tais como cinemas, teatros, parque de diversdes
etc.

S —— SRR S
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Classificagdo quanto a natureza:

e lojas de produtos com Grifes: sdo lojas que comercializam produtos com marcas consagradas
cujos produtos apresentam caracteristicas peculiares, tais como sofisticagdio, da moda,
durabilidade, ineditismo, precos altos, dao status a quem as usa etc. Essas lojas nem sempre

www.wdarquitetura.com.br www.semma.com.br 9
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podem oferecer vantagens ao Empreendimento: se por um lado pode atrair compradores pelos
seus produtos e marca, por outro, apresenta exigéncias de subsidios e participacdao nos
investimentos iniciais de montagem da loja. Caso elas apresentem baixa venda tornam-se um
problema para o empreendedor que ndo deseja perdé-la com receio (justificado) de que a sua
saida incorra em demérito ao Centro de comércio.

e lojas familiares: sdo as lojas operadas pelo pai, pela mde e filhos. Vendem de armarinhos a
confecgdo. Normalmente sao lojistas dedicados, mas tém muita dificuldade de se adaptarem a
operac¢do Centro de comércio e servigos.

e Franquias: podem ser operadas por familias ou por funciondrios locais. O sistema de franquia
pressupde uma organizacao melhor estruturada. Os produtos sdo “up to date”, variados e em
geral atrativos. Exercem poder gravitacional e resultados ja testados e conhecidos.

e Lojistas Profissionais com lojas Préprias: sdo lojas dos ramos eletroeletronicos, méveis, vestuario,
alimentagdo sendo ou ndo da prépria cidade, mas cuja operacgdo é controlada por profissionais.

e lojas Estruturais: sdo lojas cuja locagao é obrigatdria para possibilitar o sucesso de um Centro de
comércio e servigos. Sdo as primeiras lojas a serem locadas e sua presencga garante credibilidade
ao Empreendimento e viabiliza a locacdo das demais lojas. Constam de: Lojas ancoras, megalojas,
operacdes renomadas, cinema e centro de diversdes.

e lLojas com condigdes contratuais especiais: sdo lojas para as quais sdao dados subsidios no custo
condominial, no aluguel e no fundo de promogao tendo em vista o seu forte poder de atragdo de
publico, bem como devido a sua ABL de grandes proporg¢des o que inviabilizaria sua rentabilidade
caso fossem adotados os mesmos parametros contratuais das demais lojas.

e lojas temporarias: sdo varejistas que alugam espacgos por periodos geralmente inferiores a um
ano. Eles se instalam em carrinhos, quiosques, balcdes de parede e estdo frequentemente
instalados nas areas comuns, lojas vagas e estacionamentos ocupando cerca de 10 m?. Os
contratos sao temporarios podendo variar de 60 dias a 1 ano. Geralmente oferecem mercadorias
e servigos diferentes dos que sao oferecidos pelas lojas permanentes.

www.wdarquitetura.com.br www.semma.com.br 10
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Viabilidade Econémico-Financeira

Consideracoes Iniciais

O horizonte de andlise adotado é de 12 anos tendo em vista ser este o periodo de exploracdo de um
complexo multiuso cujo nivel de atendimento pode ser considerado estavel.

A partir deste prazo, o empreendimento atinge um estdgio em que, sem novos investimentos, ele passa
a perder continuamente a sua capacidade de atendimento ao mercado, seja por ter atingido seu limite
de operagao comercial, seja pelo aparecimento de novos concorrentes.

Especificamente nesses complexos multiuso, o centro de comércio e servicos é o grande gerador de caixa,
correspondendo a mais de 80% do resultado financeiro. Desta forma a maior aten¢do é dada a esse
negdcio pelos analistas financeiros, investidores e em nossos estudos.

O centro de comércio e servicos apresenta, ao longo de sua existéncia, fases bem distintas marcadas
pelas seguintes caracteristicas:
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Fase de Introducdo

Nos primeiros dois anos ap6s a sua inauguragao, o centro de comércio e servicos apresenta ociosidade,
tendo em vista a curva de aprendizado do consumidor e sua respectiva necessidade de alteracdo de
habitos de consumo. O consumidor leva tempo a criar intimidade e adotar o centro de comércio como
seu destino de compras.

www.wdarquitetura.com.br www.semma.com.br 1
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Os operadores apresentam-se descapitalizados devido a aplicacdo de grandes investimentos feitos
basicamente em: montagem de suas lojas, constituicdo dos estoques e pagamento de luvas.

Por estas razdes a inadimpléncia durante esta fase é mais significativa podendo atingir faixas entre 10%
e 20% e os aluguéis complementares sdo despreziveis.

Estima-se que o Centro de comércio e servicos no momento da inauguragao esteja em média com 85%
das lojas disponiveis, locadas.

Assim, durante esta fase devem ser adotadas as seguintes estratégias para administracdo do
empreendimento:

e Politica branda de cobranca

e Descontos nos aluguéis

e |nvestimentos em marketing

e Promocgdes visando “ensinar o endereco” aos clientes

Fase de Crescimento

Periodo normalmente compreendido entre o 32 e 62 anos apds a inauguracao. O centro de comércio e
servicos ja superou a fase da sua introducao e ja conquistou aceita¢do por parte do mercado local.

Apresenta vacancias da ordem de 5% a 15% e inadimpléncia reduzida para patamares inferiores a 10%.

O resultado liquido é crescente devido ao aumento das vendas, a diminuicdo da vacancia e da
inadimpléncia, e da substituicdo de lojistas deficitarios por operadores profissionais.

Para esta fase as estratégias sao:

e Politica rigida de cobranca

e Promover seletividade em novas locacées

e Ativar de forma intensa a auditoria de vendas

e As promocdes devem ser desenvolvidas visando explorar toda a 4rea de influéncia
e Auditoria de vendas “proforma”

Fase de Maturidade

Periodo normalmente compreendido entre 0 72 e 102 anos quando o centro de comércio e servigos atinge
sua capacidade maxima de vendas a qual é inferior a demanda do mercado. Este fato pode propiciar o
aparecimento de novos concorrentes para absorver a demanda ndo atendida.

As caracteristicas basicas dessa fase sdo a baixa vacancia em torno de 5% ocasionada por um turn-over
natural, e a inadimpléncia da ordem de 4%.

O resultado liquido do empreendimento assume apenas um crescimento vegetativo em consonancia com
o crescimento da economia.
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Capacidade de Atendimento ao Mercado

Demanda

do Mercado —»

Vendas
'

Capacidade de
Vendas do Shopping

2.

Tempo (em anos)

Esta fase pode evoluir para duas situacoes:

e Reciclo
e Declinio

O Declinio serd inevitavel se ndo forem feitos novos investimentos que permitam a absorcdo da demanda,
gue durante este periodo tornou-se superior a sua capacidade de vendas. Dessa forma podera ser
desestimulado o aparecimento de novos concorrentes.

Com investimentos em projetos de aprimoramentos e expansdes de lojas o centro de comércio e servigos
podera passar por uma renovagao caracterizando um reciclo, permitindo assim nova fase de crescimento

do resultado liquido e consequente alavancagem do valor patrimonial.

Riscos Envolvidos

Os riscos abaixo citados sdo passiveis de ocorrer em um determinado espaco de tempo ou em varias
ocorréncias aleatdrias no decorrer do periodo de fluxo de caixa projetado. Como pressuposto,
consideramos que serdo mitigados pela gestdo profissional do empreendimento e diluidos no tempo de
forma compativel com a evolucdo do negécio.

www.wdarquitetura.com.br www.semma.com.br 13
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e Risco de Mercado — Risco de mercado é o risco que alteragdes nos precos de mercado, tais como
as taxas de cadmbios e taxas de juros ou no valor de suas participagdes em instrumentos
financeiros. O objetivo do gerenciamento de risco de mercado é gerenciar e controlar as
exposicoes a riscos de mercados, dentro de parametros aceitdveis, e ao mesmo tempo otimizar
o retorno. Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagdo de taxas ou descasamento de
moedas nas carteiras ativas e passivas, o empreendimento pode possuir operacdes em Real (RS)
Indexadas a Taxa de Juros — CDI, porém seus contratos de aluguel sdo indexados por corregdo de
IGP — Dl e IGPM, podendo ocorrer algum descasamento.

e Risco de crédito — Considerado como a possibilidade do empreendimento incorrer em perdas
resultantes de problemas financeiros com os locatadrios, que os levem a ndo honrar os
compromissos assumidos com o empreendimento. Para minimizar esse risco, o empreendedor
deve fazer andlise de risco dos locatarios, sendo que diversos destes possui fiadores garantindo
os mesmos. Trata-se também de risco pulverizado, uma vez que sdo diversos locatarios.

e Risco de liquidez — Risco de liquidez é o risco em que o empreendimento pode encontrar
dificuldades em cumprir com as obriga¢Ges associadas com seus passivos financeiros que sdo
liguidados com pagamento a vista ou com outro ativo financeiro. A abordagem do empreendedor
na administracdo de liquidez é garantir, o maximo possivel, que sempre tenha caixa suficiente
para cumprir com suas obrigacdes ao vencerem, sob condigdes normais e de estresse sem causar
perdas inaceitdveis ou com risco de prejudicar a reputacao do empreendimento.

e Risco operacional — Risco operacional é o risco de prejuizos diretos ou indiretos decorrentes de
uma variedade de causas associadas a processos, pessoal, tecnologia e infraestrutura do
empreendimento e de fatores externos, exceto riscos de crédito, mercado e liquidez, como
aqueles decorrentes de exigéncias legais e regulatérias e de padrdes geralmente aceitos de
comportamento empresarial. Riscos operacionais surgem de todas as operagdes do
empreendimento. O objetivo do empreendedor é administrar o risco operacional para evitar a
ocorréncia de prejuizos financeiros e danos a sua reputacdo e buscar eficacia de custos e para
evitar procedimentos de controle que restrinjam iniciativa e criatividade.

O resultado operacional do centro de comércio e servigos depende das vendas geradas pelas lojas
nele instaladas. As vendas podem ser afetadas por periodos de recessdao econdémica e por
guestdes operacionais e de mercado, como composi¢cao do mix e atuacao da concorréncia. Uma
reducdo de movimento nos centros de comércio e servigcos pode afetar o volume de vendas dos
lojistas, o que prejudicaria os negécios, sua condicdo financeira e seu resultado operacional.

O empreendedor deve realizar regularmente a analise do mix de lojas de seu centro de comércio
e servicos, a fim de identificar a necessidade de renovagao das marcas para manter a atratividade
do empreendimento. Também devem ser constantemente monitorados os indices de
inadimpléncia e o valor dos aluguéis pagos pelos lojistas.

Centro de comércio e servicos localizados em grandes centros urbanos estdo sujeitos a fatores
relacionados a violéncia, que fogem ao controle. Sdo espagos publicos e, como tal, estdo sujeitos
a uma série de incidentes que podem causar danos materiais e danos a imagem ou reputacao do
empreendimento, resultando em eventual responsabilidade civil para o empreendedor. Na
hipdtese de algum incidente dessa espécie, o empreendedor pode sofrer efeitos adversos em seu
negocio, nos resultados operacionais e financeiros. Esses riscos devem ser minimizados,
oferecendo sempre os melhores equipamentos e os mais modernos sistemas de seguranga e
automacao, além de equipe especialmente treinada para a vigilancia e o atendimento ao publico.

www.wdarquitetura.com.br www.semma.com.br 14
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Metodologia

No estudo de viabilidade econémico-financeira do empreendimento foi utilizado o Método da Renda,
conforme estabelecido na norma vigente NBR 14653-4/2002 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT) cujos principais itens reproduzimos abaixo:

Item 9.3

“O método da renda procura identificar o valor do empreendimento com base na expectativa de
resultados futuros, partindo-se da elaborag¢do de cendrios possiveis. Assim, o valor do empreendimento
corresponderd ao valor presente do fluxo de caixa projetado, descontado as taxas que reflitam
adequadamente a remunera¢do do capital e riscos do empreendimento, do setor e do pais, quando
aplicavel”.

Item 9.4 Componentes principais do método
A aplicagéio do método requer a determinagdo dos sequintes componentes principais:

a) O fluxo de caixa projetado é determinado a partir de modelos de simulacéo aplicdveis as caracteristicas
do empreendimento em questdo. Esses modelos levam em conta as varidveis-chave, bem como
disponibilidade de insumos, reqularidade de demanda, capital imobilizado no giro, margens, estoques,
dentre outros;

b) Ao final do horizonte projetivo, deve-se considerar o valor residual ou o valor da perpetuidade do
empreendimento;

Item 3.88 Valor da Perpetuidade: Valor remanescente de um empreendimento ao final do horizonte
projetivo, considerados resultados perenes.

c) A taxa de desconto utilizada para calcular o valor presente do fluxo de caixa projetado pode ser
determinada pelo custo ponderado de capital, pela taxa minima de atratividade do empreendimento,
dentre outros;

Item 3.84 Taxa minima de atratividade: Taxa de desconto do fluxo de caixa, compativel com a natureza e
caracteristicas do empreendimento, bem como com a expectativa minima de emulagdo do empreendedor,
em face da sua carteira de ativos.

d) A taxa de crescimento (positiva, negativa ou nula) de varidveis-chave do empreendimento pode ser
estimada por sua evolugdo nos ultimos anos, quando for presumida a continuidade das condicdes
passadas. Esta andlise pode ser feita por meio da determinag¢do de tendéncias ou por andlise de séries
temporais, com o emprego de informagdes setoriais e de conjuntura;

Item 9.5.1 A precisGo matemdtica dos procedimentos ndo representa qualquer garantia de que as andlises
prospectivas efetivamente ocorrerdo, jd que o comportamento errdtico das conjunturas geral e setorial
pode afetar diretamente os resultados do empreendimento, ainda que contemplados em diversos
cendrios.
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Aplicacdo

O estudo de viabilidade econ6mico-financeira ora apresentado projeta o desempenho do negdcio no
tempo, para um periodo de 12 anos. Ele é baseado nas mesmas premissas utilizadas para o planejamento
do negdcio, estendidas para todo o periodo, considerando crescimentos econémicos conservadores e
alinhados com a realidade do mercado. As seguintes caracteristicas de aplicam ao estudo:

e Considera as dreas de vendas projetadas

Considera demais dreas necessdrias a operacgao

Considera custos de construcdo e implantacdo praticados no mercado

Considera despesas e receitas de operagdo praticadas no mercado

Projeta o comportamento do negécio em diferentes cenarios, quando aplicavel

e Apresenta os indicadores econémico-financeiros necessarios para tomada de decisdo

Nele podemos analisar o comportamento do negdcio e sua susceptibilidade a variacdes nas premissas
utilizadas e em diferentes cendrios econémicos.

Os seguintes conceitos sdo importantes para seu entendimento:

Valor Residual: é o valor considerado ao final do fluxo objetivando contemplar a perpetuidade do
empreendimento e ou sua venda no término do prazo do estudo econémico. O fator de 10 vezes é
utilizado como multiplicador do valor residual para a taxa de desconto de 10% utilizada para cdlculo
do valor presente. Como o fluxo é elaborado para um prazo determinado (12 anos), e o
empreendimento, apds este prazo continua operante, sendo facultada sua venda ou exploracdo por
tempo indeterminado, a consideracdo do valor residual apds o ultimo periodo, compensa esta
caracteristica do fluxo.

Valor Presente Liquido é o valor presente de todo o fluxo, descontado a Taxa de Desconto indicada
(normalmente 10%), considerando-se os aportes (investimentos) e os resultados liquidos a cada
periodo mensal. O valor residual também é considerado no calculo do valor presente liquido.

Valor Presente EBITDA é o valor presente de todo o fluxo operacional (resultado operacional antes
dos juros, impostos, depreciacdes e amortizacGes), descontado a Taxa de Desconto indicada,
considerando-se os resultados liquidos de cada periodo. O valor residual também é considerado no
calculo do valor presente operacional. Ndo sdo considerados os aportes, as receitas de luvas e os
efeitos de financiamentos e ou custos de implantacdo.

A Taxa Interna de Retorno é a taxa de desconto que traz todo o fluxo de investimentos e resultados
liquidos para valor presente igual a zero, no periodo inicial do fluxo. E a taxa equivalente de um
investimento financeiro com os mesmos resultados do negécio em andlise.

O Retorno Médio do Investimento é calculado pela média dos rendimentos liquidos mensais incluindo
receitas de luvas, dividida pelo Aporte de Capital Préprio. Para a média dos rendimentos mensais, sdo
considerados os meses com resultado liquido positivo, sem capitalizacdo e ou desconto em funcdo
do periodo.

O Retorno Cash on Cash é calculado pela média dos rendimentos liquidos mensais resultantes da
operacdo do empreendimento, dividida pelo Aporte de Capital Préprio. Para a média dos
rendimentos mensais, sdo considerados os meses apds inaugurag¢do, com resultado liquido positivo,
sem capitalizagdo e ou desconto em fun¢do do periodo.
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O tempo de Pay Back Composto, expresso em anos, € o tempo necessario para o retorno de um
capital investido, aplicado financeiramente na Taxa Interna de Retorno encontrada. Exemplificando,
se aplicarmos RS 100,00 a 12,09% a.a., teremos RS 200,00 em 6,07 anos.

O tempo de Pay Back Simples, expresso em anos, é o tempo apurado graficamente entre o periodo
de inauguracdo e o periodo em que o Resultado Acumulado se iguala ao Aporte Acumulado, sem
capitalizacdo e ou desconto em fungao do periodo.

EERRTLIFETURA

Premissas Basicas

Considerando que o estudo de viabilidade se baseia em proje¢Ges de resultados futuros é necessaria a
adocdo de algumas premissas para nortear sua elaboracao:

e Odimensionamento do empreendimento foi desenvolvido com base na analise de mercado local,
nas caracteristicas do terreno disponivel, nas caracteristicas de mercado detectadas na visita
técnica dos profissionais envolvidos no planejamento, e na atratividade do negédcio para
operadores de varejo considerando-se o status atual da economia como ponto de partida e uma
conjuntura econémica adequada ao desenvolvimento do negdcio no periodo projetado.

e Conjuntura politica e econémica do pais ndo sofrerd mudancas significativas, se ajustando através
de situagdes de mercado em condi¢des de crescimento discreto, sem interveng¢des radicais do
Governo. A inflagdo permanecera controlada; o cdmbio e a taxa de juros permanecerao estaveis.

e O mix indicado foi desenvolvido considerando-se o estudo de mercado fornecido e a vocacao do
empreendimento em atender o publico consumidor disponivel.

e Para a locacdo dos espacos comerciais serdo selecionados operadores com caracteristicas
adequadas para compor o empreendimento, tais como: profissionais ja estabelecidos no ramo
comercial ou que operem uma franquia, oferecam avalistas possuidores de patrimbnio e de
probidade comprovada, possuam sélido patriménio, disponham de produtos e ou servicos com
marca ja consagrada, possuam operacao de alto nivel no tocante a atendimento, volume de
estoque, qualidade do produto e ou servico e preco compativel com o ramo.
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e Que os empreendedores efetivamente apliquem totalmente as verbas de marketing
provisionadas no estudo de viabilidade especificamente para esse fim de modo a dar suporte a
comercializagcdo dos espacgos locdveis.

b\ =

‘ A Dell"Agnese
‘ ARQUITETURA

e Queosempreendedorestomem a¢des adequadas e no tempo correto para a mitigagao dos riscos
envolvidos ja citados, de forma a ndo prejudicar a evolugdo do empreendimento.

e O sucesso do empreendimento dependera, além de um bom planejamento e localizagdo
adequada, de uma administra¢do experiente e criativa. Este estudo pressupde a existéncia de
profissionais competentes que comandaréo a administragdo do centro de comércio e servigos a
ser implantado.

l A Dell'Agnese
A ARQ Rk
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Estudo de Viabilidade — Meméria de Cdlculo

Distribui¢do de Areas

Foram consideradas para locacdo as areas indicadas no projeto arquitetébnico do empreendimento,
adicionadas as demais areas técnicas necessarias a operacao do empreendimento.

Como areas técnicas, consideramos:

e Mall, areas de corredores de servicos, dreas de apoio e outras — conforme projeto.
e Estacionamentos — conforme projeto.

Resultando em:

B Area Bruta Locavel (ABL) — 50.000 m?
B Areas técnicas - 25.000 m?
B Estacionamentos/outras —  62.500 m?
B Hotéis - 16.000 m?
B Centro de convengdes — 10.000 m?
B Grandes operagoes — 14.000 m?
B Total - 177.500 m?
Prazos

Foi considerado que as obras podem ter inicio no 132 més do fluxo, serdo desenvolvidas em 24 meses e
a inauguracao ocorrera no 362 més.

Custos de Implementacao

Como custos de obras, projetos e gerenciamento utilizamos valores adequados as caracteristicas do
empreendimento, distribuidos em suas categorias, a seguir apresentados:

B ABL - RS 3.600/m?
B Areas técnicas — RS 5.400/m?
B Estacionamentos/outras —RS 1.200/m?
B Hotéis —RS$ 4.900/m?
B Centro de convengdes — RS 3.000/m?
B Grandes Formatos —Sem custo de implantac¢do, area sera negociada na modalidade
de Land Lease ou equivalente
B Os custos foram distribuidos no tempo, proporcionalmente a curva de Gauss, para cada categoria

de obra.

Outros custos envolvidos considerados:

B Terreno — Contrapartida a Prefeitura, Aeronautica e Infraero equivalente
a RS 180 milhdes em obras mais RS 500 mil mensais por todo prazo de concessdo

B Promoc3o e publicidade —RS 7.200 mil

B Despesas administrativas — RS 2.000 mil

B Obras especificas e fitout —RS$ 11.700 mil

B Estruturacdo e planejamento  —R$ 22.600 mil

B Arquitetura e projetos —2,0% do custo de obras
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B Administra¢cdo da obra —2,5% do custo de obras
B Comercializagao — valor equivalente a 4,0% do VGL para o centro de comércio e
servigos

Notas sobre os custos de implementacao:

Estacionamentos — inclui também urbanizagdo, trata-se de despesas com asfalto, vidrio interno,
sinalizagdo, automatizac¢do, protecao externa, paisagismo, jardins e gramados.

Comercializagdo — é calculado como um percentual sobre o VGL, entende-se por VGL o Valor Global da
Locagdo que compreende a soma dos aluguéis minimos multiplicados pelo nimero de aluguéis
contratados, mais cessao de direitos, mais taxas de adesdo, quando aplicavel.

Despesas Administrativas - implantagdo da Administracdo. Os investimentos para implanta¢do da
Administra¢do referem-se a aquisicao de bens, contratacdo de servigos de terceiros incluindo comité
técnico para controle das obras de lojistas, e contratacdo de funciondrios para colocar o Centro de
comércio em operagdo. Estes custos iniciam-se com o langamento comercial do empreendimento,
guando da constituicdo da empresa centro de comércio e servigos.

Estes investimentos iniciais poderdo ser parcialmente repassados aos lojistas sob o titulo de despesas
pré-operacionais (cobradas em parcelas, antes da inauguragao). Para efeito do estudo consideramos a
parte estimada que caberd aos proprietarios.

Apds a inauguragdo, todas as despesas referentes a manutencdo da operacdo do Empreendimento,
compordo o custo condominial a ser absorvido pelos lojistas e as Unicas exceg¢des dizem respeito aos
dispéndios efetuados para agregar valor adicional ao empreendimento, tais como reformas, expansdes e
aquisicOes de ativos imobilizados de alto valor. Nestes casos os proprietarios assumem estes encargos.

Obras especiais - € muito frequente ser necessario a participa¢do do Empreendedor de um Centro de
comércio nos custos de montagem de algumas lojas, principalmente cinemas, ancoras, megalojas e
algumas lojas de produtos de grife, para incentiva-las a integrar o Empreendimento na sua fase inicial.
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Fitout — verba destinada a aquisi¢do de equipamentos, paisagismo e mobilidrio interno do centro de
comércio, ai se incluindo praga de alimentagdo, lounges, areas de descanso e afins.

Arquitetura e projetos — inclui os projetos arquiteténicos e complementares como: comunicacao visual,
bombeiros, légica e comunicacdes, vidrio, civil, parte elétrica, parte hidraulica e ar condicionado.

Receitas

As receitas utilizadas sdo as adequadas para cada ramo de operagdo e volume de vendas projetado,
considerando-se as caracteristicas do mercado local.

Para determinagdo dos valores de aluguéis adotou-se como referéncia o mercado local e o valor
praticado em empreendimentos similares. Para as megalojas, cinema, centro de diversGes e banco
adotamos valores inferiores, seguindo os niveis de aluguéis praticados pelo mercado para estes tipos
especiais de lojas. Para o estabelecimento dos aluguéis individualmente por loja consideram-se trés
fatores basicos:

e Dimensdo da loja: O aumento do faturamento de uma loja ndo é na mesma proporc¢do do
aumento das suas dimensdes, isto ¢, uma loja de 100 m? n3o fatura o dobro de uma loja de 50
m? do mesmo ramo, portanto, ndo suporta ter o aluguel dobrado.

e Posicdo relativa na planta. As lojas melhor posicionadas, sob o ponto de vista de trafego e
visualizacdo dos usudrios, devem ter aluguel superior

® Ramo: Ha ramos que, ocupando a mesma area do que outros apresentam faturamento superior
e maior capacidade de pagamento de aluguéis, o que também é proporcional as margens de
lucratividade de cada ramo.

Receita de Cessdo de Direito de Uso (CDU) - A atual tendéncia do mercado de Centro de comércio e
servicos € dar amplas facilidades aos lojistas para pagamento de CDU, principalmente levando em conta
gue nos dois primeiros anos, apds a inauguracdo de suas lojas, eles se apresentam descapitalizados
devido a aplicacdo de grandes investimentos nas instalacGes e constituicdo dos estoques. Desta forma,
adotamos condi¢cGes comercias e prazos de pagamento compativeis com o mercado local. As lojas com
condig¢des contratuais especiais nao participardao do pagamento de CDU.
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B Ancoras/Megalojas — RS 35,00/m?

B Satélites/Alimentacdo —RS 230,00/m?

B Lazer/Servicos —RS 33,75/m?

B Hotéis — RS 75,00/m?

B Centro de Convengdes — RS 24,00/m?

B Grandes Formatos —R$ 10,00/m?

B Merchandising —equivalente a 6,8% da receita de aluguéis

B Crescimento das receitas satélites e alimentagdo — 5% a.a. do primeiro ao quinto ano e 2% a.a.

em diante. Demais operagGes — 2% a.a. pelo periodo analisado.

Receitas de estacionamento, considerando 360 mil usudrios por més, a RS 10,00 por usudrio, gerando
uma receita bruta inicial mensal de RS 3.600 mil.

Notas sobre os valores de Hotelaria.

Os valores ora utilizados foram projetados pela gestora VerdeGente e espelhados no fluxo do
empreendimento de forma a reproduzir estimativamente o mesmo resultado operacional no tempo.

As projecGes da VerdeGente sdo apresentadas a seguir.
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Despesas Operacionais
Foram consideradas as despesas médias incorridas na operacao de centros comerciais similares:

B Areas vagas para ancoras/megalojas — 2,5% no primeiro ano, 1,67% no segundo ano, 0,83% do
terceiro ao quinto ano e 0,5% nos demais anos.

B Areas vagas para satélites/alimentagdo — 15% no primeiro ano, 10% no segundo ano, 5% do
terceiro ao quinto ano e 3% nos demais anos.

B Condominio de areas vagas — RS 80/m?

B Outras despesas operacionais — 10% nos trés primeiros anos, 9% do quarto ao sexto anos, 8% do
sétimo ao nono ano e 7% nos demais anos.

B Aluguéis ndo realizados (inadimpléncia liquida e descontos concedidos) — 10% no primeiro ano,
5% no segundo ano, e 3% nos demais anos.

B Taxa administrativa — 5,0% do resultado operacional.

B Impostos — 14,53% do total de receitas realizadas base caixa.

Notas sobre despesas:

Apds a inauguracdo do Empreendimento as despesas referentes a sua manuten¢do comporao o custo
condominial que sera absorvido diretamente pelos lojistas. As Unicas excec¢bes dizem respeito aos
dispéndios efetuados para agregar valor adicional ao empreendimento, tais como reformas, expansoes e
aquisicdes de ativos imobilizados de alto valor, sendo que nestes casos os Proprietdrios deverdo assumir
estes encargos.

O custo condominial é rateado através do Coeficiente de Rateio de Despesas (CRD) determinado com
base na area de cada loja e levando-se em conta que as lojas ancoras, megalojas, cinema, centro de
diversdes e operacdes especiais ndo pagam a totalidade do custo condominial apropriado as suas areas.
A diferenca é redistribuida as demais lojas Satélites devendo esta condicdo ser juridicamente suportada
pelas Normas Gerais Regedoras Da Locagao.

Independente das despesas operacionais suportada pelos lojistas, algumas cabem aos proprietarios, de
onde destacamos:

Encargos de Lojas Vagas - é a despesa absorvida pelos proprietarios referente ao custo condominial
apropriado as lojas vagas. A propor¢do de lojas vagas é estabelecida pela previsdo da evolucdo de
vacancia no decorrer do periodo estudado.

Inadimpléncia - refere-se ao ndo pagamento de aluguéis e custos condominiais pelos lojistas. A sua
intensidade, assim como sua respectiva recuperacao, depende da fase de evolucdo em que se encontra
o Centro de comércio. E tratada pela Administracdo através de pressdes sobre os lojistas com cartas de
cobranca e entrevistas individuais. Os valores mensais do custo condominial ndo pagos, deverdao ser
absorvidos pelos Proprietdrios, pois estes sdo os responsaveis primeiros pelo pagamento das despesas
condominiais.

Impostos — foi, para efeito de calculo, adotado o regime de Lucro Presumido:
CSLL + IRPJ: (9% + 15%) x 32% x Receita Total

Adicional IRPJ: (Receita Total x 32% - 20.000) x 10%
PIS + COFINS: 3,65% x Receita Total
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Taxa administrativa — é a remuneracao do gestor do empreendimento, seja ele terceirizado, ou um dos
proprietarios, comumente calculada como taxa de sucesso sobre o resultado operacional.

Outras despesas operacionais que englobam: auditoria externa, auditoria de lojas, despesas e custas com
juridico, despesas bancarias, contribuicdes ao fundo de promocdes, contribuicdes a entidades de classe,
despesas de comercializacao de lojas, fundos de obras para manutencgao e aprimoramento do patriménio.

Fundo de promocdo estatutario - é a contribuicdo dos proprietdrios para o Fundo de Promocao, a ser
estabelecida pelas Normas Gerais Regedoras Da Locagdo. A contribuicdo dos Proprietarios para o Fundo
de PromocgGes comumente é um percentual do fundo de promocdo arrecadado dos lojistas.

Fundo de promocdo extra - os proprietdrios, via de regra, fazem contribui¢Ges extraordinarias ao Fundo
de Promocgdes, além da contribuicdo Estatutdria, objetivando a realizacdo de eventos mais elaborados
nas principais datas do varejo que sdo os meses de Maio e Dezembro, durante a fase de maturacao do
empreendimento.

Honorarios advocaticios - trata-se das despesas com assessoria juridica para cobrangas judiciais de
Aluguéis, Custo Condominial e Fundo de Promog¢do em atraso, bem como para encaminhar a¢des de
despejo para lojistas inadimplentes com os quais ndo seja possivel a composicdo através de acordos
amigaveis.

Fundo de obras - trata-se das despesas efetuadas para reposicdo patrimonial do Empreendimento, tais
como reformas e aquisicdes de ativos imobilizados de alto valor que pela sua natureza agregam valor

adicional ao Centro de comércio.

Resultados Obtidos

RESUMO FINANCEIRO
Aporte de Capital Proprio | 750.695.271 § [ AT EBITDA | Res. Liquido [Fluxo Consol.[Retorno (%)]
aa am 1 0 0] -103.485.863
Taxa de Desconto 10,00% 080% |2 0 0| -224.755.630
Crescimento Perpetuidade 2,00% 3 0 0| -422.453.778
Valor Residual 1.412.828.262 § 4 99.216.222 75.791.474 79.049.805 10,53%
Valor Presente do Residual 446.609.299 $ 5 110.668.330 85.528.263 85.528.263 11,39%
6 118.464.061 92.117.090 92.117.090 12,27%
Valor Presente Liquido 258.190.979 S 7 123.773.526 96.760.634 96.760.634 12.89%
Valor Presente EBITDA 1.120.352.989 12.448,37( 8 128.685.190| 100.875.830| 100.875.830 13,44%
9 133.148.834 | 104.624.177| 104.624.177 13.94%
aa am (10| 137.356.103| 108.380.953| 108.380.953 14,44%
Taxa Interna de Retorno 15,16% 1,18% |11| 140.115.263| 110.680.610| 110.680.610 14,74%
Retorno Cash on Cash 13,19% 1,10% [12| 142.929.607| 113.026.261| 113.026.261 15,06%
Pay Back (Composto) | 4,91 anos [TT] 1.134.357.137| 887.785.292| 140.348.351 | 13,19%
Pay Back (Simples) | 7.75 anos | [Maior Comprometimento [ 750.695.271 §
Notas: Com cobrancga de estacionamento Sem Financiamento Version 3
Projetos A.Dell’Agnese Arquitetura Sem venda de participacao
Visdo Mercado, Hotel estimativas VerdeGente Terreno adquirido
Fesemma
i
u
shopping & varejo pl

Importante ressaltar que os resultados finais sdo liquidos, ja descontados impostos aplicaveis a esse tipo
de empreendimento. Veja fluxo de caixa completo no Anexo |.
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PRINCIPIOS E PREMISSAS DE GESTAO E OPERAGAO DOS ESPAGOS

A gestdo de complexos multiuso e principalmente a gestdo de centros comerciais incorpora uma grande
variedade de expertises profissionais, principalmente devido ao negdcio agrupar um complexo mix de
diferentes empresarios operadores de varejo, servicos, saude, cultura e lazer.

Essa caracteristica ja histdrica do segmento permite um ganho de produtividade na gestdo setorizada de
todo o complexo, onde poderdo ser implantadas trés equipes distintas responsaveis pela administracao,
unificadas conforme suas especificidades na seguinte divisdo:

e Centro de comércio e servigos, Parque e estacionamentos
e Hotéis e Centro de Convencdes
e Museu da Aeronautica

No aspecto ambiental vale citar que nos shopping centers e complexos multiuso, clientes consomem
lazer, produtos, alimentos e servicos. Mas ndo sdo apenas os frequentadores que tém poder de escolha.
Existe o outro lado, o do empreendimento que seleciona e se relaciona com fornecedores, desde a
construgdo até a operagdo. Por ser um grande comprador, os complexos multiuso tem forte impacto no
mercado e na comunidade local com suas escolhas, e podem influenciar a cadeia de fornecedores a se
comprometer aos principios de sustentabilidade do empreendimento. (fonte ABRASCE — Associa¢Go
Brasileira de Shopping Centers)

Investir no respeito a padrdes trabalhistas e ambientais é construir a longevidade dos empreendimentos
e do préprio consumo, uma vez que nos encontramos diante de problemas graves de mudancas
climaticas e escassez de recursos.

Além de priorizar a contratacdo de produtos e servicos da prdpria cidade, para estimular o
desenvolvimento local, os complexos multiuso podem estipular que fornecedores e prestadores de
servicos se enquadrem nos requisitos de sustentabilidade do Conselho Brasileiro de Construgdo
Sustentavel (CBCS). Entre eles estdo: apresentar licenca ambiental da empresa e da unidade fabril, possuir
um bom perfil socioambiental e comprovar as a¢des desenvolvidas.
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Engajamento na Sustentabilidade

Serd condicionante ao desenvolvimento do projeto que o investidor siga as normas dispostas no Manual
de Compras Sustentaveis, do Conselho Empresarial Brasileiro para o Desenvolvimento Sustentavel
(CEBDS), que tem como objetivo promover mudancas na cultura de compras empresariais. Segundo a
publicacdo, a tendéncia dos mercados e a do consumo é pensar no ciclo de vida dos produtos e servicos,
avaliar eficiéncia energética, racionalidade no uso da 4dgua, reducdo de gases de efeito estufa, diminuicdo
da producédo de residuos, se houve desmatamento, trabalho escravo, infantil ou uso indiscriminado de
agrotoxicos em alguma etapa da produgao.

O Manual de Compras Sustentdveis do CEBDS aborda diversas praticas e, em linhas gerais, estabelece
algumas premissas para uma iniciativa de mudanga funcionar efetivamente. Por exemplo, a alta
administracdo da empresa precisa estar envolvida e engajada com as praticas de sustentabilidade
estabelecidas. Assim, hd uma importante influéncia vertical para engajar todas as dreas envolvidas,
principalmente a de compras, que também deve ser capacitada para seguir novos parametros de
sustentabilidade.

Gestao Operacional

Além dos procedimentos de gestdo empresarial, necessarios ao sucesso de cada negdcio implantado,
destacamos os procedimentos operacionais, por terem influéncia direta na seguranca, sustentabilidade
e agradabilidade aos usuarios do complexo, museu e parque.

Escopo de Trabalho das Equipes Operacionais

Providenciar e administrar as atividades de operagdao, manutencdo preventiva e corretiva de
equipamentos, instalagdes elétricas, hidraulicas e de telecomunica¢Ges, limpeza, sinalizagbes e
paisagismo.

Administrar a infraestrutura de energia elétrica, dgua e esgoto, gas, dados e telecomunicacgdes.
Efetuar as interagles que se fizerem necessdrias com quaisquer concessionarias, permissionarias e

drgdos publicos relacionados aos servigos relacionados ao imével, inclusive no que diz respeito a
obtengdo ou renovagao de documentagdes.
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Efetuar o trabalho preventivo de otimizagdao de consumos de dgua e energia elétrica.

Assegurar o cumprimento dos requisitos da Legislacdo Trabalhista, inclusive para as atividades
relacionadas a Medicina e Segurancga do Trabalho, no que diz respeito a funciondrios e contratados.

Prover e administrar os servicos de seguranga das dreas comuns, interacdo com drgaos de seguranca
publica e suporte aos usuarios, provendo informacgGes para auxiliar eventuais investigacoes.

Atuar preventivamente na prevencdo de incéndios que possam ocorrer, interagindo inclusive com o
Corpo de Bombeiros.

Administrar o orcamento anual de despesas, inclusive através de comparac¢oes (benchmarking).

Providenciar e gerenciar servigos especificos de:
e Manutencdo preventiva e corretiva das instalacdes de infraestrutura e instalacdes civis,
e Manutencdo de grupos geradores,
e Servicos de conservacao e limpeza,
e Servigos de seguranga,
e Servicos de portaria, recepc¢do e entrega de malotes e correspondéncias,
e Servicos de jardinagem, e,
e Controle de pragas.

Desenvolvimento e elaboracdo de procedimentos operacionais de fiscalizacdo, manutencdo, limpeza,
jardinagem e seguranca, atendendo aos niveis de servico demandados.

Elaboracao de manuais de operacgao especificos para cada propriedade administrada.

Engenharia de manutengdao, composta do planejamento e do controle de manutencbes preditivas,
preventivas e corretivas, priorizando o trabalho programado e visando a solugdo de causas.

O maior bem contido em empreendimentos sdo as pessoas que ali trabalham ou visitam. Logo, em cada
um dos empreendimentos devera ser desenvolvido e implantado um Plano de Emergéncia. Deste plano
de emergéncia fazem parte:

e \Vistorias, testes e manutencao dos equipamentos e instalacdes de prevencao e combate a
incéndios.

e “Plano de Evasdo”, descrevendo claramente os procedimentos para a desocupacao.

e Testes de evasdo a cada seis meses, através de simulagGes e analises de desempenho.

e Formacao e treinamento da Brigada de Emergéncia.

e Palestras constantes aos integrantes da Brigada de Emergéncia.

e Plano de contingéncia para sistemas de energia elétrica, dgua, chuvas, inundagao e ocorréncias
de seguranca.

Planejamento e cumprimento de programas nas areas operacionais, envolvendo:

e Segurancga — supervisdo nas rotinas e “check-list”, analise dos contratos de prestacao de servicos
de terceiros, contatos com érgdos oficiais de seguranca, definicdo das verbas, definicdo das
equipes para atendimento especifico nas épocas de maior movimento, preparacao dos relatorios
de acompanhamento.
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Manutencdo — supervisdo nas rotinas e “check-list”, determinacdo do plano de manutencdo
preventiva, orientacdo e fiscalizagdo dos lojistas quanto a necessidade de manutengdao ou
reforma da loja, inspecdo de equipamentos, anadlise dos contratos de prestagao de servigos de
terceiros, definicdo das verbas, preparagdo dos relatérios de acompanhamento.

Limpeza — supervisado nas rotinas e “check-list”, andlise dos contratos de prestacdo de servicos de
terceiros, definicdo de rotinas de controle para os materiais de limpeza e higiene, defini¢cdo dos
equipamentos e acessorios especificos ao setor, definicdo do pessoal por setor, destacando-se os
pontos criticos como sanitdrios, areas de alimentacdo, areas de lazer e demais areas que
necessitem tratamento especial, definicdo das verbas, definicdo das equipes para atendimento
especifico nas épocas de maior movimento, preparacdo dos relatérios de acompanhamento.
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SERVICOS E ATIVIDADES COMPLEMENTARES

Considerando-se a imensa gama de negdcios e servicos ja englobada nos complexos multiuso,
principalmente no proposto neste estudo, podemos destacar como complementares atividades
relacionadas a aviacdo, cultura, juventude e ciéncia.

A aviacdo e a infraestrutura aeroportudria sdo conhecidamente drivers de desenvolvimento econémico
e social qualificado, diminuindo distancias e levando tecnologia e riqueza onde alcanga.

Na sequéncia apresentamos alguns tdpicos importantes retirados do estudo publicado em 2016 pela
ABEAR — Associacdo Brasileira de Empresas Aéreas, apresentando a importancia do setor de avia¢cdo no

Brasil.

O Estado de Sao Paulo, onde obviamente a Capital Sdo Paulo lidera em negécios, acomoda o maior
numero de empregos do setor, correspondendo a 49% dos empregos diretos da aviagdo em todo o pais.

Fomentar a aviagao é fomentar o desenvolvimento.

Beneficiando
o Brasil inteiro

i A cifra equivale a

detodaa

producado nacional®
@ ~y 2 A ol i 5 3

A participacio ¢ bem proxima da contribuicio da atividade para a geragao
I o e S de riquezas no mundo, calculada em 3,5%, o que confirma a natureza global

o o do setor da aviacao. Se também forem considerados empregos ¢ atividades
é o impacto econémico resultante

- . : viabilizados pelo transporte aéreo, o valor intrinseco da agilidade e
da aviacho no Brasil de forfa direta, iabilizados pelo transporte acreo, o valor intrinseco da agilidade ¢
indireta, induzida (efeito renda) e pelo conectividade da aviagio e os efeitos no comércio e no turismo doméstico

efeito catalisador no setor de turismo' dos paises, o impacto estimado poderia chegar a 8% do PIB global®.
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Gnpgpat?
LIS
RUTTERIILE
RS 25,5

bilhoes
em impostos pagos

relacionados
a essa atividade*

6,5 ol

[ ] o
milhoes
de empregos amparados

pelo setor aéreo no Brasil
(todos os efeitos)®

&
RS 59,2

L ] ~
bilhoes
em saldrios pagos
aos trabalhadores®

Os numeros mostram a
importancia dessa atividade, mas
contam apenas um pouco do que
ela proporciona a sociedade.

Além de eriar empregos ¢ gerar
riquezas de forma direta e
indireta, o transporte aéreo
conecta pessoas e ideias: reine
familias e amigos, fomenta o
turismo e os negocios locais,
estimula investimentos e a
integracio as cadeias globais de
produgio e coméreio, integra
comunidades pequenas e remotas
de forma sustentivel, provendo
ACEeSS0 A recursos sociais e de
satde, e fornece alivio e ajuda

rapida em situagoes emergenciais.

ESTADO EMPREGOS (UNIDADES)

Transporte aéreo Setor catalisado Total
DIRETO INDIRETO INDUZIDO TURISMO
(TODOS OS EFEITOS)

__Acre 442 266 731 | 6.384 7.823
Alagoas 4.022 2.416 6.652 29.665 42.755
Amapa 361 | 217 | 597 | .51 | 12.686
Amazonas 10.794 6.485 17.852 40.215 75.346
Bahia 21.836 13.119 36.15 | 215.667 286.737
Ceard 17.375 10.439 28.737 160.589 217.140
Distrito Federal 28.482 17.112 47.107 | 644185 | = 736.884
Espirito Santo 4.467 2.683 7.387 62.298
Goids 2.818 1.693 4.661 72.073
Maranhéo 6.071 3.647 10.040 32.507
Mato Grosso 7.091 4.260 11.728 38.492
Mato Grosso do Sul 2.162 1.299 3.575 41,755 48.791
Minas Gerais 18.040 10.838 29.837 270.627 329.342

_pard 9.456 ses1 | 15639 | 66.378 | 97.154
Paraiba 2.550 1.532 4.217 33.359 41.658

" Parana 12.345 7.417 20.417 193.963 234,142
Pernambuco 18.381 11.043 30.4010 1 156.347 216.172
Piaui 1.714 1.030 2.835 19.410 24.989
Rio de Janeiro 85.396 51.305 141.237 710.788 | 988.726

__Rio Grande do Norte_ s405 | 3247  seso | 50173 | 67.765 _
Rio Grande do Sul 13.694 8.227 22.648 146.904 191.473
'Rondénia ' 1.954 1.174 3.232 14.548 20.908
Roraima 234 141 388 2.848 3.67
Santa Catarina 5.516 3.314 9.124 122.801 140.755
Sao Paulo 273.615 164.384 452.532 1.465.329 2.355.860
Sergipe 2.035 | 1.223 | 3.366 | 17.857 24.481
Tocantins 544 327 900 12.153 13.924
TOTAL BRASIL 556.800 334.519 920.895 4.638.824 6.451.038
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GRANDES
NUMEROS DE UMA
GRANDE HISTORIA

Inaugurada em 1927,

a aviaglio comercial
brasileira vai completar
90 anos

570 milhoes

de passageiros foram
transportados pelas
companhias brasileiras

nos primeiros75 ancs
(1927 a 2001) de atividades’

Desde que se instituiu a
liberdade tarifaria no pals,
em 2002, até 2015, outros

920 milhoes
de passageiros
javiajaram por essas empresas®

SOxO

E um dos mercados mundiais

de mais rdpido crescimento
desde a década de 1970,
enquanto a aviag#o global
cresceu a uma taxa média
anual de 5,5% em volume de
passageiros, a aviagho
brasileira evoluiu ao ritmo de

7.7% ao ano

A aviagao brasileira hoje

| )
110
milhoes

de passagelros domésticos e
Internacionals embarcaram no
ano no Brasil. Desse total, 103

milhbes voaram exclusivamente
em companhias brasileiras®

rd
126

aeroportos
brasileiros

contam com servigos da aviagio
comercial nacional”

@
\\ /4

70

destinos

nos cinco continentes estao
conectados diretamente ao Brasil®

2,7 mil
decolagens
diarias

O Brasil
participa com

3%

do trafego mundial
de passageiros*

Y

O
32 maior

mercado domeéstico
do mundo

O Brasil esta atras apenas de
Estados Unidos & China, com
numeros préximos aos do Japao
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Sao Paulo

O transporte aéreo gera 2,4 milhodes
de empregos e R$ 120 bilhdes em

producdo no estado

Com alta densidade populacional, de
quase 179 habitantes por quilometro qua-
drado, e produgiao equivalente a um tergo
do total do Brasil**, o estado de Sio Paulo
¢ a maior economia da federacio. Se fosse
um pais, Sao Paulo teria a 24 maior eco-
nomia do mundo. Relne, assim, pressu-
postos essenciais para uma forte presenca
e utilizacio do transporte aéreo,

Os 34 milhdes de embarques de pas-
sageiros realizados em 2015 em voos
domésticos e internacionais nos aero-
portos paulistas corresponderam a 32%
do total nacional®*¥. Ji a carga embar-
cada em voos domésticos e internacio-
nais no mesmo ano (351 milhoes de to-
neladas®®) representou 55% do total
transportado no Brasil.

Como esperado, é elevada a utilizagio
do transporte aéreo pela populagio pau-
lista: o estado registra 0,62 embarque do-
habitante®®, Em termos

meéstico  por

mundiais, esse indicador coloca Siao Paulo

num patamar semelhante ao da Espanha
(0,63, em 2014)%4°,

O transporte de carga aérea em Sio
’aulo ndo ¢ menos importante que o de
passageiros. Em 2015, da corrente inter-
nacional de comércio (soma das exporta-
¢oes e importagoes) do estado, o modal
aéreo movimentou 769 mil toneladas em
bens, com valor correspondente a US$ 21
bilhies. E o equivalente a 1,1% do total
transportado por todos os modais em
peso e a 19,4% do total em valor*. O
valoragregado da carga aérea foi cerca de
22 vezes superior ao transportado por
outros modais.

Por sua natureza, o transporte acéreo
possui atributos valiosos para o dina-
mismo da economia, seja na realizagio
de negocios, no aumento da produtivi-
dade ou na conectividade com outros
estados e paises. Assim, mais de 50%
dos voos domésticos no Brasil tém como

motiva¢ao negocios, a maior participa-

DADOS GERAIS?*®

Populacdo estimada

44.396.484

Area (km?)

248,222

Densidade demografica (hab/km?)

178,86

Nimero de municipios

645

Produgdo (RS milhdes)

3.320.200

% do valor da produgdo brasileira

33,18

Producao per capita (RS)

74.785

% do valor da produgdo per capita brasileira

152,81

DADOS DO SETOR?***

Penetragao do transporte aéreo domeéstico
(embarques anuais per capita)

0,62

Total de passageiros

34,384,293

% do total nacional de passageiros

32,23

% do total nacional de passageiros domésticos

28,57

% do total nacional de passageiros internacionais

65,67

Carga total (kg)

350.878.631

% do total nacional de carga

55,22

% do total nacional de carga domeéstica

36,43

% do total nacional de carga internacional

79,33

Aeroportos com voos comerciais
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¢ao entre todos os modais de transpor-
te?*2, No estado de Sao Paulo, isso equi-
vale a 14 milhoes de viagens domésticas
relacionadas a trabalho realizadas em
2015. Ja a participa¢iao do motivo nego-
cios no modal aéreo internacional re-
ceptivo ¢ de cerca de 27%**?, permitindo
estimar mais 2 milhoes de viagens
anuais a negocios no estado.

Em 2015, o valor da producao (efeitos
direto e indireto, além do efeito renda) ex-
clusiva do setor aéreo em Sao Paulo foi de

)

R$ 57,3 bilhoes, ou 1,73% da producio

total do estado. Somando-se a producao

do turismo catalisado pela aviacdo, o valor
total chega a R$ 119,7 bilhdes (3,6% da
producao total do estado). Considerando
todos os efeitos (direto e indireto, efeito
renda e no setor catalisado), a aviacao pro-
piciou a geracao de quase 2,4 milhoes de
empregos, o pagamento de R$ 22,2 bilhoes
em salarios e de R$ 9,7 bilhoes em impos-
tos (sendo R$ 3,7 bilhoes em ICMS*+),
Como se observa, o transporte aéreo -
seja na modalidade de passageiros, seja na
de cargas - ¢ essencial para o funciona-
mento da economia paulista, transcenden-

do em muito seus expressivos impactos.

Do lado empresarial o Brasil se destaca no mercado mundial no segmento de fabricagdo de aeronaves
com a Embraer, hoje terceira colocada no ranking. Os nimeros sao impressionantes, fechando 2107 com
uma receita liquida superando RS 18 bilhdes.

PRINCIPAIS INDICADORES FINANCEIROS

(1)
4T17
Receitas liquidas 41447 6.702,2 56548 214357 18.713,0
EBIT 206,9 9215 2178 717.8 1.059,5
Margem EBIT % 5,0% 13,7% 3,9% 3,3% 5,7%
EBIT ajustado 2183 816,9 435,0 1.700,5 1.281,0
Margem EBIT ajustada % 5,3% 12,2% 7.7% 7.9% 6,8%
EBITDA 4426 1.258,0 502,9 1.861,5 2.068,2
Margem EBITDA % 10,7% 18,8% 8,9% 8,7% 11,1%
EBITDA ajustado 454,0 1.153,4 720,0 28442 2.289.6
Margem EBITDA ajustada % 11,0% 17,2% 12,7% 13,3% 12,2%
Lucro liquido ajustado * 237,9 694,2 1915 969,4 899,4
Lucro liquido atribuido aos Acionistas da Embraer 351,0 648,3 117.2 585,4 795,8
Lucro por ag0 - basico 04773 0,8813 0,159 0,7959 1,0838
Divida liquida (2.289.9)  (1.873.0) (1.0284)  (1.8730)  (1.028.4)

(1) Extraido das Demonstragbes Financeiras ndo audifadas.
(2) Extraido das Demonstragdes Financeiras auditadas.

Quem analisar a aviacdo desde seus primérdios, o nascimento das empresas aéreas, das fabricas de
aeronaves, e todo pessoal envolvido no setor vai rapidamente identificar que o sucesso de todos deve-
se a muita paixdo e determinacao, paixdo essa que surge na infancia, brincando nos parques, apreciando
as aeronaves nos aeroportos, assistindo a shows aéreos e visitando feiras de ciéncias.

Para entender o fenémeno basta visitar eventos como o Arraia Aéreo que ocorre anualmente em Bauru,
dentre tantos outros. Esse fabuloso evento especificamente é uma realizacdo da Fundacdo Marcos
Pontes, nosso conhecido Astronauta. Anualmente sdo 80 mil visitantes em dois dias de evento, em sua
maioria familias com suas criangas, aprendendo sobre ciéncias, cidadania, aviagdo e principalmente sobre
o futuro.
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Arraia Aéreo encanta o publico e atrai
milhares de visitantes ao aeroclube de
Bauru

Evento, que contou com o apoio da TV TEM, levou mais de 80 mil pessoas a prestigiarem as
exposicdes, shows e demonstracdes de voo.

Nossa proposta como atividades complementares é a instalacdo de atra¢des na temacidade do complexo,
como simuladores e escolas juntos ao Museu, feiras de ciéncia itinerantes, espacos para startups do
segmento, e a manutenc¢do de um calendario anual de eventos ligados a aviagdo, despertando o interesse
no jovem e servindo a familia.

Esses eventos podem ser coordenados em parceria com a propria ONG do Astronauta, e ou com a AFA /
FAB.
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Conclusodes e Consideracoes

A necessidade de investimento em contrapartidas para a Prefeitura requer a implementacgdo de
complexo multiuso onde a atratividade comercial é maior e o risco é diluido em seus diversos
equipamentos, sendo o centro comercial o principal gerador de caixa. As dimensdes desse complexo
utilizam as areas da Prefeitura e do sitio aeroportudrio.

A taxa interna de retorno encontrada é atrativa para investidores do segmento imobilidrio comercial,
porém, deve-se ponderar que nela se inclui a taxa de risco, que é distinta para cada investidor que
analisard o negdcio.

Para o investimento privado é primordial a geracdo de seguranca politica, contratual de longo prazo
e juridica com a solucdo da agdo publica que corre em relagdo a propriedade das dreas em estudo.

O prazo de concessdo também é ponto critico na andlise do investidor privado, considerando a
imprevisibilidade dos negdcios e os tempos de maturacdo que se tem alongado devido a maior
concorréncia e as menores margens praticadas na economia atual.

Todo complexo em si, é fortissimo gerador de negdcios, impostos e sobre tudo empregos, sem
agressdao ao meio ambiente. Em sua operagdo estima-se a geracdo total de 14 mil novas vagas de
emprego.

As premissas utilizadas neste estudo foram realistas e conservadoras, de forma que os resultados
estimados devem se aproximar rapidamente da realidade operacional, uma vez mantidas as atuais
condicBes mercadoldgicas e econdmicas do pais.

As plantas, imagens, e projetos ora apresentados sdo meramente ilustrativos, elaborados com o
objetivo de estudarmos o melhor cendrio para o desenvolvimento e implantacdo das necessidades
dos poderes publicos neste trabalho envolvidos.

Elaborado por:

L olinindy Gor7

Eduardo Augusto Gomes
CRA SP 47544
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Anexo | — Estudo de Viabilidade Economico-Financeira
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\ PPMI Campo de Marte

Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira - Premissas Basicas

Datas Basicas Més-Ano Periodo Custos de Implementagao $ % Financiamento
Inicio do Fluxo jan-19 1 Construcéo 498.400.000| 64,10% Valor ($) 0
Inicio das Obras jan-20 13 Terreno / Imével 198.000.000| 25,47% Juros aa 6,00%
Término das Obras dez-21 36 Obras especiais e fitout 11.700.000 1,50% IOF 1,50%
Inauguracéo dez-21 36 Soft Costs 69.413.834 8,93% Despesas Totais com Financiamento 0
Custo Total 777.513.834 | 100,00% Numero de Prestagdes 84
Distribuicdo das Areas Locaveis Aluguel CDhuU Custo ($/m2 ABL) 8.639 6.439 Valor da Prestagao 0
Ramo/Categoria Area m2 Base $/m2 | Base $/m2 Venda de Participagéo
Ancoras / Megalojas 24.000 35,00 0 | Receita Totalde CDU | 35.190.000] 85,00%] |Participagéo Vendida 0,00%
Satélites / Alimentagao 18.000 230,00 2.300 Valor ($) 0
Lazer / Servigos 8.000 33,75 0 [Rec. Quiosques/Merchandising 464.440] 6,80%] |Custo de Corretagem 0
Hotéis 16.000 75,00 0 Garantia de Remuneragéao a.a. 12,68%
Centro de Convengoes 10.000 24,00 0 Outras Receitas Areas Vendidas IRR do Comprador a.a. 0,00%
Grandes Formatos (LL) 14.000 10,00 0 Area m2 $/m2 $ Total Participagéo pelo Desenvolvimento 0,00%
Total ABL 90.000 75,89 460 0 0 0 Participagéo Terreno/Imoével 0,00%
Potencial no Inicio 6.830.000| 41.400.000 Custo de Realizagéo 0 NPV Terreno / Imovel 222.364.226
Impostos na Operagéo 14,53%
Distribuicdo das Areas Construidas Custo Custo Receita de Estacionamento Taxa de Administragéo 5,00%
Tipo Area m2 $/m2 $ Més de Inicio 37 Custos Empreendedor 8,94%
ABL 50.000 3.600(180.000.000 Veiculos pagantes / més 360.000 Condominio Irrecuperado 1,05%
Areas Técnicas 25.000 5.400|135.000.000 Receita Mensal Inicial 3.600.000 Aluguéis Nao Realizados 3,60%
Estacionamentos / outros 62.500 1.200| 75.000.000
Hotéis 16.000 4.900| 78.400.000 RESUMO FINANCEIRO
Centro de Convengoes 10.000 3.000| 30.000.000
Grandes Formatos (LL) 14.000 0 0 Aporte de Capital Préprio |  750.695.271 § |A] EBITDA | Res. Liquido [Fluxo Consol. |Retorno (%)
0 0 0
0 0 0 aa am 1 0 0| -103.485.863
0 0 0 Taxa de Desconto 10,00% 0,80% |2 0 0| -224.755.630
0 0 0 Crescimento Perpetuidade 2,00% 3 0 0| -422.453.778
0 0 0 Valor Residual 1.412.828.262 $ 4 99.216.222 75.791.474 79.049.805 10,53%
0 0 0 Valor Presente do Residual 446.609.299 $ 5 110.668.330 85.528.263 85.528.263 11,39%
Total Area Construida 177.500 2.808 |498.400.000 6 118.464.061 92.117.090 92.117.090 12,27%
Terreno / Imével 100.000 1.980|198.000.000 Valor Presente Liquido 258.190.979 $ 7 123.773.526 96.760.634 96.760.634 12,89%
1000 Valor Presente EBITDA 1.120.352.989 12.448,37 | 8 128.685.190 | 100.875.830| 100.875.830 13,44%
9 133.148.834 | 104.624.177 | 104.624.177 13,94%
900 |- = Aporte Acumulado — Resultado Acumulado aa am 10| 137.356.103| 108.380.953| 108.380.953 14,44%
800 / Taxa Interna de Retorno 15,16% 1,18% |11 140.115.263 | 110.680.610| 110.680.610 14,74%
700 + Retorno Cash on Cash 13,19% 1,10% |12 142.929.607 | 113.026.261| 113.026.261 15,06%
P ggg | Pay Back (Composto) \ 4,91 anos  [TT[ 1.134.357.137| 887.785.292| 140.348.351] 13,19%
o
S 400 - Pay Back (Simples) \ 7,75 anos | [Maior Comprometimento | 750.695.271 §
300 -
200 - Notas: Com cobranga de estacionamento Sem Financiamento Version 3
100 L Projetos A.Dell’Agnese Arquitetura Sem venda de participagao
0 Visao Mercado, Hotel estimativas VerdeGente Terreno adquirido
G
=100 r semma E
1 13 25 37 49 61 73 85 97 109 121 133 chopping & varejo U
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PPMI Campo de Marte

Datas Basicas Més-Ano
Inicio do Fluxo jan-19
Inauguracgéo dez-21
Distribuicdo de Areas m2
Area Bruta Locavel 90.000
Area Construida Total 177.500
Area do Terreno 100.000
Custos de Implantagdo $
Construgao 498.400.000
Terreno / Imével 198.000.000
Outros Custos 81.113.834
Custo Total 777.513.834
Composigdo do Funding $
Financiamentos 0
Vendas de Participacao 0
Receita de CDU 35.190.000
Areas Vendidas 0
Aporte de Capital - Investimento 750.695.271
Distribuicdo das Participagoes %
Participacao pelo Desenvolvimento 0,00%
Participagao Vendida 0,00%
Participagao do Terreno 0,00%
Participagéo do Investidor 100,00%
Participacdo Adquirida Desenvolved 0,00%
RESUMO FINANCEIRO
Aporte de Capital Proprio 750.695.271
Taxa de Desconto 10,00%
Crescimento na Perpetuidade 2,00%
Valor Presente Liquido 258.190.979
Valor Presente EBITDA 1.120.352.989
Taxa Interna de Retorno a.a. 15,16%
Retorno Cash on Cash 13,19%
Pay Back Simples (anos) 7,75
TIR Desenvolvedor Total ERR

Version 3
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| Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira - Sumario

[Evolugdo do Valor Presente |

3.000
[ TD% [ VPEBITDA | VP EBITDA
12,0% 852.117.501 2.500
11,5% 908.213.335
11,0% 970.798.473
10,5% 1.041.029.502 w 2.000
10,0% 1.120.352.989 5
9,5% 1.210.602.230 =
9,0% 1.314.135.450 = 4500
8,5% 1.434.037.806
8,0% 1.574.424.398
7,5% 1.740.908.583 1.000
7,0% 1.941.351.274
6,5% 2.187.109.804
6,0% 2.495.223.461 500
X X ¥ ¥ 2 2 2 8 2 2 2 o=
Custo ABL/m2 S 1B o 1 o 1 o I o 1 o b o
Total 8.639 ¢ £ £ ¢ &8 @ @ ® ® &= &~ © ©
Sem terreno 6.439 ™
Aportado 8.341
NPV / IRR da Operacao de Venda - ‘ Operagéo de Venda ‘
| Ano(n) | Yield() [ NPV | IRR |
1 12,0% 181.465.628 -
2 11,5% 156.428.066| -33,7%
3 11,0% 134.354.369]| 42,5%
4 10,5% 149.705.211| 24,8%
5 10,0% 189.167.181] 21,7%
6 9,5% 231.531.740| 20,5%
7 9,0% 275.107.057] 19,8%
8 8,5% 319.743.417] 19,4%
9 8,0% 366.133.364| 19,2%
10 7,5% 414.553.145] 19,1%
11 7,0% 465.991.141] 19,0%
12 6,5% 521.937.719] 19,0%

Version 3

10

11 12

Yield - taxa de juros projetada para o ano.

NPV - valor presente da operagao de venda na data zero
descontada pela taxa basica atual.

Operacéo de venda efetuada pelo VP EBITDA
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Total Periodo Periodo Numero \ Resumo dos Custos de Implementacao \
CONSTRUGAO Area m2 $/m2 $ Inicio Término | de Meses
Construcao 498.400.000
ABL 50.000 3.600 [180.000.000 13 36 24 Terreno / Imovel 198.000.000
Areas Técnicas 25.000 5.400|135.000.000 13 36 24 Obras especiais e fitout 11.700.000
Estacionamentos / outros 62.500 1.200| 75.000.000 13 36 24 Soft Costs 69.413.834
Hotéis 16.000 4.900| 78.400.000 13 36 24
Centro de Convengdes 10.000 3.000| 30.000.000 13 36 24 [Custo Total do Empreendimento |[ 777.513.834]
Grandes Formatos (LL) 14.000 0 0 13 36 24
0 0 0 13 36 24 . . .~
0 0 0 13 36 o4 Distribuigcao dos Custos
0 0 0 13 36 24
0 0 0 13 36 24 8,9% 1,5%
0 0 0 13 36 24
0 0 0 13 36 24
TOTAL 177.500 2.808|498.400.000 25,5%
Total Periodo Periodo Numero Part Luvas
TERRENO Area m2 $/m2 $ Inicio Término de Meses |Part Receitas|
0 0,00% 64,1%
Terreno / Imoével 100.000 1.980{198.000.000 1 36 36 0,00%
. Total Periodo Periodo Numero
OUTRAS DESPESAS Area m2 $/m2 $ Inicio Término de Meses B Obras B soft B Juros
o ) [ Terreno / Imével [] Obras especiais e fitout [] Outros
Obras especiais e fitout 90.000 130| 11.700.000 30 36 7
Total Periodo Periodo Numero SOFT COSTS (%) sobre N° meses Total
SOFT COSTS Area m2 $/m2 $ Inicio Término de Meses Comercializagado CDU Aluguel $
Promogéo e publicidade 90.000 80| 7.200.000 1 36 36 Ancoras / Megalojas 4,00% 2,52 2.116.800
Despesas Administrativas 90.000 22| 2.000.000 1 36 36 Satélites / Alimentag 4,00% 2,58 12.337.200
Lazer / Servigos 4,00% 2,54 685.800
(%) de Periodo Periodo Ndmero Hotéis 0,00% 0,00 0
SOFT COSTS Participagéao $ Inicio Término de Meses Centro de Conveng 0,00% 0,00 0
Grandes Formatos 0,00% 0,00 0
Estruturagéo 0,00% | 22.646.034 1 12 12
TOTAL 15.139.800
(%) sobre Total Periodo Periodo Numero
SOFT COSTS Construgao $ Inicio Término de Meses
|Construgéo + Projetos + Administragédo | 520.828.000 |
Arquitetura / Projetos 2,00% | 9.968.000 1 6 6
Administragado da Obra 2,50% | 12.460.000 - - -
\ DESPESAS E OUTROS FATORES OPERACIONAIS
Impostos sobre CDU 14,53%
Impostos sobre aporte 0,00% Outros Fatores Valor Periodo Periodo Total
Impostos sobre receitas operagaq 14,53% Operacionais Mensal Inicio Término
Taxa de Administragéo 5,00% Outros Fatores | 0 1 24 0 E
Despesas do Empreendedor 8,94% Outros Fatores Il 0 1 36 0 r Se m m a H
Condominio $/m2 (ABL vaga) 80,00 Outros Fatores Il 0 35 144 0 shopping & varejo p
Version 3 MARTE ECO04.123 - 23/03/2018 - 11:20:35
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| PPMI Campo de Marte | \ RECEITAS DO EMPREENDIMENTO \

Aluguel CDU
1° Ano Aluguel Caréncia | Acréscimo Periodo Aluguel R$/m2 ABL Sinal Sinal
Categoria Area m2 $/m2 Total $ Meses Dezembro |Inauguragdo| 3° Ano 5° Ano $/m2 Locada $ (%) $
Ancoras / Megalojas 24.000 35,00 840.000 0 60,00% 36 36,41 37,89 0 0 20,00% 0
Satélites / Alimentagao 18.000 230,00 4.140.000 0 90,00% 36 253,58 279,57 2.300| 35.190.000 20,00% | 7.038.000
Lazer / Servigos 8.000 33,75 270.000 0 70,00% 36 35,11 36,53 0 0 20,00% 0
Hotéis 16.000 75,00 1.200.000 0 0,00% 36 78,03 81,18 0 0 20,00% 0
Centro de Convengdes 10.000 24,00 240.000 0 0,00% 36 24,97 25,98 0 0 20,00% 0
Grandes Formatos (LL) 14.000 10,00 140.000 0 0,00% 36 10,40 10,82 0 0 20,00% 0
Quiosques / Merchandising 6,80% 464.440
ABL Total 90.000 75,89 | 7.294.440 81,81 88,27 391 | 35.190.000 20,00% | 7.038.000
Fatores de Alteragao de Despesas e Receitas
Ano de Operagéo 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12
Inflagdo Considerada 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Tabela de Crescimentos (%aa)
Ancoras / Megalojas 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Satélites / Alimentagao 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Lazer / Servigos 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Hotéis 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Centro de Convengdes 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Grandes Formatos (LL) 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Estacionamentos 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Tabela de Vacancias - Valores de Inicio de Cada Periodo
Ancoras / Megalojas 2,50% 1,67% 0,83% 0,83% 0,83% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50%
Satélites / Alimentagao 15,00% 10,00% 5,00% 5,00% 5,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Lazer / Servigos 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Hotéis 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Centro de Convengbes 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Grandes Formatos (LL) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Vacancia Média ABL 3,67% 2,44% 1,22% 1,22% 1,22% 0,73% 0,73% 0,73% 0,73% 0,73% 0,73% 0,73%
Outros Fatores - Valores Médios por Periodo
Aluguéis N&do Realizados 10,00% 5,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Custos Empreendedor 10,00% 10,00% 10,00% 9,00% 9,00% 9,00% 8,00% 8,00% 8,00% 7,00% 7,00% 7,00%
Venda de Participagao Financiamento Outras Receitas - .
Participacao (%) 0,00% Valor ($) 0 Areas Vendidas 0 Composigao do Funding
Valor ($) 0 Juros aa 6,00% Area (m2) 0 4,5%
Garantia (% a.m.) 1,00% IOF 1,50% Receita $/m2 0
Garantia até periodo 72 Juros na caréncia Nao Periodo Inicio 34
Receita Periodo Inicio 25 Receita Periodo Inicio 1 Periodo Término 144
Receita Periodo Término 30 Receita Periodo Término 24 Custos p/Realizacéo 2,00%
Custos Comercializacédo 3,00% Amortizagao Periodo Inicio 34
Periodo Inicio 25 Periodo Inicio 36 Periodo Término 34
Periodo Término 25 Periodo Término 119
Part. terceiros nas luvas 0,00% Numero de Presta¢des 84 Estacionamentos 95,5%
Valor da Prestalge"_lo 0 Méls de Inicio i 37 m Aportes [ Venda Participagéo
se m m a |8 Aber_tura de'C_Zredlto 0,00% Velcu_los pagantes / més 360.000 | @ Luvas B Financiamentos
r H Periodo Inicio 1 Receita/vaga 10,00 | M Areas Vendidas
shopping & varejo p Periodo Término 2 Total Més 3.600.000
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PPMI Campo de Marte 01a12 13a24 25 a 36 37 a48 49 a 60 61a72 73a84 85 a 96 97 a 108 109 a 120 1212132 133 a 144 Total
jan-19 jan-20 jan-21 jan-22 jan-23 jan-24 jan-25 jan-26 jan-27 jan-28 jan-29 jan-30 Geral
Fluxo de Caixa Pré-operacional
Receita de CDU 6.744.750| 13.782.750| 10.850.250 3.812.250 0 0 0 0 0 0 0 0 35.190.000
Areas Vendidas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Venda de Participacao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Terreno / Imovel -66.000.000| -66.000.000| -66.000.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0| -198.000.000
Participagao Terreno na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participacédo Vendida na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo de Construcéo 01 -155.999.200 | -342.400.800 0 0 0 0 0 0 0 0 0| -498.400.000
Obras especiais e fitout 0 0| -11.700.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -11.700.000
Soft Costs -43.250.601| -14.536.547 | -11.626.687 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -69.413.834
Abertura Crédito Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo Realizagao Outras Rec. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Comerc. Participagéo + Garantia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Juros do Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impostos sobre CDU e Aporte -980.012 -2.002.634 -1.576.541 -553.920 0 0 0 0 0 0 0 0 -5.113.107
Sub-total -103.485.863 | -224.755.630 | -422.453.778 3.258.330 0 0 0 0 0 0 0 0| -747.436.941
Aporte de Capital Proprio 103.485.863 | 224.755.630 | 422.453.778 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 750.695.271
Acumulado
Total Pré-operacional 0 -0 0 3.258.330 0 0 0 0 0 0 0 0 3.258.330
Acumulado 0 -0 0 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330
Fluxo de Caixa Operacional
Receita de Aluguéis 0 0 0| 77.681.354| 88.098.422| 95.232.757| 98.919.805| 103.381.280| 107.242.751| 109.387.606| 111.575.359| 113.806.866 | 905.326.201
Receita de Estacionamento 0 0 0| 42.241.200| 43.629.503| 44.801.457| 45.697.486| 46.717.550| 47.778.976| 48.734.555| 49.709.247| 50.703.431 420.013.404
Taxa de Administragao 0 0 0 -5.221.906 -5.824.649 -6.234.951 -6.514.396 -6.772.905 -7.007.833 -7.229.269 -7.374.488 -7.522.611 -59.703.007
Custos Empreendedor 0 0 0| -12.800.426| -13.606.946| -14.279.203| -13.273.369| -13.778.335| -14.231.460| -12.903.190| -13.161.254| -13.424.479| -121.458.662
Condominio Areas Vagas 0 0 0 -2.684.000 -1.628.000 -1.056.000 -1.056.000 -862.400 -633.600 -633.600 -633.600 -633.600 -9.820.799
Outros Fatores | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizagao Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participacéo Terreno Operacional 0 0 0 -6.000.000 -6.000.000 -6.000.000 -6.000.000 -6.000.000 -6.000.000 -6.000.000 -6.000.000 -6.000.000 -54.000.000
Participagao Desenvolvedor 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagdo Vendida 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado Antes de Impostos 0 0 0| 93.216.222| 104.668.330| 112.464.061 | 117.773.526| 122.685.190| 127.148.834| 131.356.103| 134.115.263| 136.929.607 | 1.080.357.137
Impostos 0 0 0| -17.424.747| -19.140.068| -20.346.971| -21.012.892| -21.809.360| -22.524.657| -22.975.150| -23.434.653| -23.903.346| -192.571.845
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Operacional 0 0 0| 75.791.474| 85.528.263| 92.117.090| 96.760.634| 100.875.830| 104.624.177 | 108.380.953| 110.680.610| 113.026.261 887.785.292
Acumulado 0 0 0| 75.791.474| 161.319.737 | 253.436.827 | 350.197.461| 451.073.291| 555.697.468 | 664.078.421| 774.759.031| 887.785.292
FLUXO DE CAIXA TOTAL 0 -0 0] 79.049.805| 85.528.263| 92.117.090| 96.760.634] 100.875.830| 104.624.177| 108.380.953| 110.680.610| 113.026.261 891.043.622
ACUMULADO 0 -0 0] 79.049.805| 164.578.067| 256.695.157] 353.455.791] 454.331.621| 558.955.798]| 667.336.751]| 778.017.361| 891.043.622
Fluxo Consolidado para IRR -103.485.863 | -224.755.630 | -422.453.778 | 79.049.805| 85.528.263| 92.117.090| 96.760.634| 100.875.830| 104.624.177 | 108.380.953 | 110.680.610| 113.026.261 140.348.351
Acumulado -103.485.863 | -328.241.493 | -750.695.271 | -671.645.467 | -586.117.204 | -494.000.114 | -397.239.480 | -296.363.650 | -191.739.473 | -83.358.520| 27.322.090| 140.348.351
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PPMI Campo de Marte 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
jan-19 fev-19 mar-19 abr-19 mai-19 jun-19 jul-19 ago-19 set-19 out-19 nov-19 dez-19
Fluxo de Caixa Pré-operacional
Receita de CDU 293.250 342.125 391.000 439.875 488.750 537.625 586.500 635.375 684.250 733.125 782.000 830.875
Areas Vendidas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Venda de Participagao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Terreno / Imével -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000
Participagédo Terreno na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagédo Vendida na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo de Construgao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obras especiais e fitout 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Soft Costs -4.434.883 -4.434.883 -4.434.883 -4.434.883 -4.434.883 -4.434.883 -2.773.550 -2.773.550 -2.773.550 -2.773.550 -2.773.550 -2.773.550
Abertura Crédito Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo Realizagédo Outras Rec. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Comerc. Participagdo + Garantia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Juros do Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impostos sobre CDU e Aporte -42.609 -49.711 -56.812 -63.914 -71.015 -78.117 -85.218 -92.320 -99.422 -106.523 -113.625 -120.726
Sub-total -9.684.243 -9.642.469 -9.600.696 -9.558.922 -9.517.149 -9.475.375 -7.772.269 -7.730.495 -7.688.722 -7.646.948 -7.605.175 -7.563.401
Aporte de Capital Préprio 9.684.243 9.642.469 9.600.696 9.558.922 9.517.149 9.475.375 7.772.269 7.730.495 7.688.722 7.646.948 7.605.175 7.563.401
Acumulado 9.684.243| 19.326.712| 28.927.407| 38.486.330| 48.003.478| 57.478.854| 65.251.122| 72.981.617| 80.670.339| 88.317.287| 95.922.462| 103.485.863
Total Pré-operacional 0 0 -0 -0 0 0 0 -0 0 -0 0 0
Acumulado 0 0 -0 -0 0 0 0 -0 0 -0 0 0
Fluxo de Caixa Operacional
Receita de Aluguéis 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita de Estacionamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Taxa de Administragéo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custos Empreendedor 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Condominio Areas Vagas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Fatores | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizagdo Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagéo Terreno Operacional 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagdo Desenvolvedor 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagéo Vendida 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado Antes de Impostos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impostos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Operacional 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Acumulado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
[FLUXO DE CAIXA TOTAL 0] 0] -0 -0 0] 0] 0] 0] 0] -0 0] 0]
[ACUMULADO 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0]
Fluxo Consolidado para IRR -9.684.243 -9.642.469 -9.600.696 -9.558.922 -9.517.149 -9.475.375 -7.772.269 -7.730.495 -7.688.722 -7.646.948 -7.605.175 -7.563.401
Acumulado -9.684.243 | -19.326.712| -28.927.407| -38.486.330| -48.003.478| -57.478.854| -65.251.122| -72.981.617| -80.670.339| -88.317.287| -95.922.462| -103.485.863
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PPMI Campo de Marte 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20
Fluxo de Caixa Pré-operacional
Receita de CDU 879.750 928.625 977.500 1.026.375 1.075.250 1.124.125 1.173.000 1.221.875 1.270.750 1.319.625 1.368.500 1.417.375
Areas Vendidas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Venda de Participagao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Terreno / Imével -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000
Participagédo Terreno na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagédo Vendida na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo de Construgao -996.800 -1.495.200 -2.492.000 -3.488.800 -5.482.400 -7.476.000 | -10.964.800| -13.955.200| -18.440.800| -23.424.800| -30.900.800| -36.881.600
Obras especiais e fitout 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Soft Costs -911.301 -923.761 -948.681 -973.601 -1.023.441 -1.073.281 -1.160.501 -1.235.261 -1.347.401 -1.472.001 -1.658.901 -1.808.421
Abertura Crédito Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo Realizagédo Outras Rec. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Comerc. Participagdo + Garantia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Juros do Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impostos sobre CDU e Aporte -127.828 -134.929 -142.031 -149.132 -156.234 -163.335 -170.437 -177.538 -184.640 -191.742 -198.843 -205.945
Sub-total -6.656.178 -7.125.265 -8.105.211 -9.085.158 | -11.086.824 | -13.088.491| -16.622.737| -19.646.124| -24.202.091| -29.268.917| -36.890.044 | -42.978.590
Aporte de Capital Préprio 6.656.178 7.125.265 8.105.211 9.085.158| 11.086.824| 13.088.491 16.622.737 | 19.646.124| 24.202.091| 29.268.917| 36.890.044| 42.978.590
Acumulado 110.142.041 | 117.267.306 | 125.372.517 | 134.457.675| 145.544.499 | 158.632.990| 175.255.728 | 194.901.852| 219.103.942| 248.372.859| 285.262.903 | 328.241.493
Total Pré-operacional -0 0 -0 0 -0 0 0 -0 -0 0 -0 0
Acumulado -0 -0 -0 0 -0 -0 -0 -0 -0 0 -0 -0
Fluxo de Caixa Operacional
Receita de Aluguéis 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita de Estacionamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Taxa de Administragéo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custos Empreendedor 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Condominio Areas Vagas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Fatores | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizagdo Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagéo Terreno Operacional 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagdo Desenvolvedor 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagéo Vendida 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado Antes de Impostos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impostos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Operacional 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Acumulado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
[FLUXO DE CAIXA TOTAL 0] 0] -0 0] -0 0 0] 0] -0 0] -0 0]
[ACUMULADO 0] 0] 0] 0] 0] 0] O] 0] 0] 0] 0] 0]
Fluxo Consolidado para IRR -6.656.178 -7.125.265 -8.105.211 -9.085.158 | -11.086.824 | -13.088.491| -16.622.737| -19.646.124| -24.202.091| -29.268.917| -36.890.044 | -42.978.590
Acumulado -110.142.041| -117.267.306 | -125.372.517 | -134.457.675 | -145.544.499 | -158.632.990 | -175.255.728 | -194.901.852 | -219.103.942 | -248.372.859 | -285.262.903 | -328.241.493
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PPMI Campo de Marte 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
jan-21 fev-21 mar-21 abr-21 mai-21 jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21
Fluxo de Caixa Pré-operacional
Receita de CDU 1.173.000 1.124.125 1.075.250 1.026.375 977.500 928.625 879.750 830.875 782.000 733.125 684.250 635.375
Areas Vendidas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Venda de Participagao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Terreno / Imével -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000 -5.500.000
Participagédo Terreno na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagédo Vendida na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo de Construgao -41.367.200| -42.862.400| -42.862.400| -41.865.600| -40.370.400| -36.881.600| -29.904.000| -23.424.800| -17.942.400| -12.460.000 -8.472.800 -3.987.200
Obras especiais e fitout 0 0 0 0 0 -1.671.429 -1.671.429 -1.671.429 -1.671.429 -1.671.429 -1.671.429 -1.671.429
Soft Costs -1.289.736 -1.327.116 -1.327.116 -1.302.196 -1.264.816 -1.177.596 -1.003.156 -841.176 -704.116 -567.056 -467.376 -355.236
Abertura Crédito Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo Realizagédo Outras Rec. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Comerc. Participagdo + Garantia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Juros do Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impostos sobre CDU e Aporte -170.437 -163.335 -156.234 -149.132 -142.031 -134.929 -127.828 -120.726 -113.625 -106.523 -99.422 -92.320
Sub-total -47.154.372| -48.728.726| -48.770.499| -47.790.553| -46.299.746| -44.436.928| -37.326.662| -30.727.255| -25.149.569| -19.571.882| -15.526.776| -10.970.809
Aporte de Capital Préprio 47.154.372| 48.728.726| 48.770.499| 47.790.553| 46.299.746| 44.436.928| 37.326.662| 30.727.255| 25.149.569| 19.571.882| 15.526.776| 10.970.809
Acumulado 375.395.866 | 424.124.591| 472.895.091| 520.685.644 | 566.985.390 | 611.422.318 | 648.748.980| 679.476.235| 704.625.804 | 724.197.686 | 739.724.462| 750.695.271
Total Pré-operacional 0 0 -0 0 0 -0 -0 0 0 -0 -0 0
Acumulado -0 0 -0 0 0 0 -0 0 0 0 -0 0
Fluxo de Caixa Operacional
Receita de Aluguéis 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita de Estacionamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Taxa de Administragéo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custos Empreendedor 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Condominio Areas Vagas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Fatores | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizagdo Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagéo Terreno Operacional 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagdo Desenvolvedor 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagéo Vendida 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado Antes de Impostos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impostos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Operacional 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Acumulado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
[FLUXO DE CAIXA TOTAL 0] 0] -0 0] 0] 0] 0] 0] 0] -0 -0 0]
[ACUMULADO 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0]
Fluxo Consolidado para IRR -47.154.372| -48.728.726| -48.770.499| -47.790.553| -46.299.746| -44.436.928| -37.326.662| -30.727.255| -25.149.569| -19.571.882| -15.526.776| -10.970.809
Acumulado -375.395.866 | -424.124.591 | -472.895.091 | -520.685.644 | -566.985.390 | -611.422.318 | -648.748.980 | -679.476.235 | -704.625.804 | -724.197.686 | -739.724.462 | -750.695.271
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PPMI Campo de Marte 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48
jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22
Fluxo de Caixa Pré-operacional
Receita de CDU 586.500 537.625 488.750 439.875 391.000 342.125 293.250 244.375 195.500 146.625 97.750 48.875
Areas Vendidas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Venda de Participagao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Terreno / Imével 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagédo Terreno na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagédo Vendida na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo de Construgao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obras especiais e fitout 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Soft Costs 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Abertura Crédito Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo Realizagédo Outras Rec. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Comerc. Participagdo + Garantia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Juros do Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impostos sobre CDU e Aporte -85.218 -78.117 -71.015 -63.914 -56.812 -49.711 -42.609 -35.508 -28.406 -21.305 -14.203 -7.102
Sub-total 501.282 459.508 417.735 375.961 334.188 292.414 250.641 208.867 167.094 125.320 83.547 41.773
Aporte de Capital Préprio 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Acumulado 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271
Total Pré-operacional 501.282 459.508 417.735 375.961 334.188 292.414 250.641 208.867 167.094 125.320 83.547 41.773
Acumulado 501.282 960.790 1.378.524 1.754.485 2.088.673 2.381.087 2.631.728 2.840.595 3.007.689 3.133.010 3.216.557 3.258.330
Fluxo de Caixa Operacional
Receita de Aluguéis 9.677.623 6.001.283 6.036.843 6.072.607 6.108.574 6.144.745 6.181.123 6.217.707 6.254.500 6.291.501 6.328.713 6.366.136
Receita de Estacionamento 3.468.000 3.477.400 3.486.822 3.496.266 3.505.731 3.515.218 3.524.727 3.534.258 3.543.810 3.553.385 3.562.981 3.572.600
Taxa de Administracédo -573.319 -410.586 -412.958 -415.340 -417.733 -420.135 -422.548 -424.971 -427.404 -429.847 -432.301 -434.765
Custos Empreendedor -1.415.245 -1.010.304 -1.015.172 -1.020.065 -1.024.982 -1.029.924 -1.034.891 -1.039.883 -1.044.901 -1.049.943 -1.055.011 -1.060.105
Condominio Areas Vagas -264.000 -256.667 -249.333 -242.000 -234.667 -227.333 -220.000 -212.667 -205.333 -198.000 -190.667 -183.333
Outros Fatores | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizagdo Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagao Terreno Operacional -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000
Participagdo Desenvolvedor 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagéo Vendida 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado Antes de Impostos 10.393.059 7.301.127 7.346.203 7.391.468 7.436.924 7.482.571 7.528.411 7.574.444 7.620.672 7.667.095 7.713.715 7.760.532
Impostos -1.910.059 -1.377.253 -1.383.789 -1.390.357 -1.396.959 -1.403.593 -1.410.260 -1.416.961 -1.423.694 -1.430.462 -1.437.263 -1.444.098
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Operacional 8.483.000 5.923.874 5.962.414 6.001.111 6.039.965 6.078.978 6.118.151 6.157.484 6.196.978 6.236.634 6.276.452 6.316.434
Acumulado 8.483.000| 14.406.874| 20.369.288| 26.370.399| 32.410.364| 38.489.342| 44.607.493| 50.764.977| 56.961.955| 63.198.588| 69.475.040| 75.791.474
[FLUXO DE CAIXA TOTAL 8.984.282] 6.383.383]  6.380.149| 6.377.072| 6.374.153| 6.371.392]  6.368.792| 6.366.351| 6.364.072| 6.361.954| 6.359.999] 6.358.208]
[ACUMULADO 8.984.282] 15.367.664| 21.747.813| 28.124.884| 34.499.037] 40.870.430] 47.239.221] 53.605.572| 59.969.644| 66.331.598] 72.691.597] 79.049.805]
Fluxo Consolidado para IRR 8.984.282 6.383.383 6.380.149 6.377.072 6.374.153 6.371.392 6.368.792 6.366.351 6.364.072 6.361.954 6.359.999 6.358.208
Acumulado -741.710.990 | -735.327.607 | -728.947.458 | -722.570.387 | -716.196.234 | -709.824.841 | -703.456.050 | -697.089.699 | -690.725.627 | -684.363.673 | -678.003.674 | -671.645.467
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PPMI Campo de Marte 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
jan-23 fev-23 mar-23 abr-23 mai-23 jun-23 jul-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23
Fluxo de Caixa Pré-operacional
Receita de CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Areas Vendidas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Venda de Participagao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Terreno / Imével 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagédo Terreno na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagédo Vendida na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo de Construgao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obras especiais e fitout 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Soft Costs 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Abertura Crédito Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo Realizagédo Outras Rec. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Comerc. Participagdo + Garantia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Juros do Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impostos sobre CDU e Aporte 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sub-total 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aporte de Capital Préprio 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Acumulado 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271
Total Pré-operacional 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Acumulado 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330
Fluxo de Caixa Operacional
Receita de Aluguéis 11.056.226 6.799.488 6.839.667 6.880.073 6.920.709 6.961.575 7.002.672 7.044.002 7.085.567 7.127.366 7.169.402 7.211.676
Receita de Estacionamento 3.582.240 3.591.903 3.601.587 3.611.294 3.621.023 3.630.775 3.640.548 3.650.344 3.660.163 3.670.004 3.679.868 3.689.754
Taxa de Administracédo -647.207 -457.504 -460.104 -462.716 -465.339 -467.974 -470.619 -473.277 -475.945 -478.625 -481.317 -484.021
Custos Empreendedor -1.518.332 -1.072.647 -1.077.832 -1.083.042 -1.088.279 -1.093.542 -1.098.832 -1.104.148 -1.109.491 -1.114.861 -1.120.258 -1.125.682
Condominio Areas Vagas -176.000 -168.667 -161.333 -154.000 -146.667 -139.333 -132.000 -124.667 -117.333 -110.000 -102.667 -95.333
Outros Fatores | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizagdo Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagao Terreno Operacional -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000
Participagdo Desenvolvedor 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagéo Vendida 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado Antes de Impostos 11.796.927 8.192.573 8.241.985 8.291.609 8.341.447 8.391.500 8.441.769 8.492.256 8.542.960 8.593.884 8.645.028 8.696.393
Impostos -2.126.969 -1.509.869 -1.517.114 -1.524.396 -1.531.714 -1.539.068 -1.546.460 -1.553.889 -1.561.355 -1.568.858 -1.576.399 -1.583.978
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Operacional 9.669.958 6.682.704 6.724.870 6.767.213 6.809.734 6.852.432 6.895.309 6.938.367 6.981.605 7.025.026 7.068.629 7.112.415
Acumulado 85.461.432| 92.144.136| 98.869.007| 105.636.220| 112.445.953| 119.298.385| 126.193.695| 133.132.062| 140.113.667| 147.138.693| 154.207.322| 161.319.737
[FLUXO DE CAIXA TOTAL 9.669.958] 6.682.704| 6.724.870| 6.767.213| 6.809.734|  6.852.432] 6.895.309| 6.938.367| 6.981.605| 7.025.026| 7.068.629] 7.112.415]
[ACUMULADO 88.719.762] 95.402.466] 102.127.337] 108.894.550]| 115.704.283] 122.556.715] 129.452.025] 136.390.392] 143.371.997] 150.397.023] 157.465.652] 164.578.067|
Fluxo Consolidado para IRR 9.669.958 6.682.704 6.724.870 6.767.213 6.809.734 6.852.432 6.895.309 6.938.367 6.981.605 7.025.026 7.068.629 7.112.415
Acumulado -661.975.509 | -655.292.805 | -648.567.934 | -641.800.721 | -634.990.988 | -628.138.556 | -621.243.246 | -614.304.879 | -607.323.274 | -600.298.248 | -593.229.619 | -586.117.204
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PPMI Campo de Marte 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71 72
jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24

Fluxo de Caixa Pré-operacional
Receita de CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Areas Vendidas 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Venda de Participagao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receita Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Terreno / Imével 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagédo Terreno na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagédo Vendida na CDU 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo de Construgao 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obras especiais e fitout 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Soft Costs 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Abertura Crédito Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Custo Realizagédo Outras Rec. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Comerc. Participagdo + Garantia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Juros do Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impostos sobre CDU e Aporte 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sub-total 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Aporte de Capital Préprio 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Acumulado 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271| 750.695.271
Total Pré-operacional 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Acumulado 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330 3.258.330
Fluxo de Caixa Operacional
Receita de Aluguéis 12.209.857 7.430.068 7.453.311 7.476.636 7.500.045 7.523.538 7.547.115 7.570.776 7.594.521 7.618.352 7.642.268 7.666.270
Receita de Estacionamento 3.699.662 3.705.773 3.711.893 3.718.024 3.724.164 3.730.315 3.736.476 3.742.647 3.748.828 3.755.020 3.761.221 3.767.433
Taxa de Administracédo -709.760 -495.637 -496.955 -498.277 -499.603 -500.934 -502.269 -503.608 -504.951 -506.299 -507.650 -509.007
Custos Empreendedor -1.626.310 -1.135.101 -1.138.104 -1.141.117 -1.144.140 -1.147.172 -1.150.214 -1.153.266 -1.156.328 -1.159.399 -1.162.480 -1.165.571
Condominio Areas Vagas -88.000 -88.000 -88.000 -88.000 -88.000 -88.000 -88.000 -88.000 -88.000 -88.000 -88.000 -88.000
Outros Fatores | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizagdo Financiamento 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagao Terreno Operacional -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000 -500.000
Participagdo Desenvolvedor 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Participagéo Vendida 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Resultado Antes de Impostos 12.985.449 8.917.103 8.942.145 8.967.265 8.992.466 9.017.746 9.043.107 9.068.549 9.094.071 9.119.674 9.145.359 9.171.126
Impostos -2.311.653 -1.618.038 -1.622.304 -1.626.584 -1.630.878 -1.635.185 -1.639.506 -1.643.840 -1.648.189 -1.652.551 -1.656.927 -1.661.317
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Fatores Il 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Operacional 10.673.796 7.299.066 7.319.841 7.340.681 7.361.588 7.382.562 7.403.601 7.424.708 7.445.882 7.467.123 7.488.432 7.509.809
Acumulado 171.993.533| 179.292.599| 186.612.440| 193.953.121| 201.314.709| 208.697.271| 216.100.872| 223.525.580| 230.971.463| 238.438.586| 245.927.018| 253.436.827
[FLUXO DE CAIXA TOTAL [ 10.673.796] 7.299.066) 7.319.841] 7.340.681] 7.361.588] 7.382.562| 7.403.601| 7.424.708] 7.445.882] 7.467.123] 7.488.432| 7.509.809]

[ACUMULADO [ 175.251.863]] 182.550.929] 189.870.770] 197.211.451] 204.573.039] 211.955.601]] 219.359.202] 226.783.910] 234.229.793]| 241.696.916] 249.185.348] 256.695.157]
Fluxo Consolidado para IRR 10.673.796 7.299.066 7.319.841 7.340.681 7.361.588 7.382.562 7.403.601 7.424.708 7.445.882 7.467.123 7.488.432 7.509.809
Acumulado -575.443.408 | -568.144.342 | -560.824.501 | -553.483.820 | -546.122.232 | -538.739.670 | -531.336.069 | -523.911.361 | -516.465.478 | -508.998.355 | -501.509.923 | -494.000.114
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PPMI Campo de Marte Andlise de Sensibilidade - Variagdo da TIR x Aluguéis

TIR x Aluguel R$/m2
0,97% S 15,40% 15,44% 15,49% 15,54% 15,59% 15,64% A | 15,69% 15,74% 15,78% 15,83% 15,88%
oz — 15,30% 15,35% 15,40% 15,45% 15,50% 15,54% 15,59% 15,64% 15,69% 15,74% 15,79%
L e 15,20% 15,25% 15,30% 15,35% 15,40% 15,45% 15,50% 15,55% 15,59% 15,64% 15,69%
LB e 15,10% 15,15% 15,20% 15,25% 15,30% 15,35% 15,40% 15,45% 15,50% 15,55% 15,60%
L e 15,01% 15,06% 15,11% 15,16% 15,21% 15,26% 15,30% 15,35% 15,40% 15,45% 15,50%

L L 14,91% 14,96% 15,01% 15,06% 15,11% 15,16% 15,21% 15,26% 15,31% 15,36% 15,40%

Wi Pl 14,81% 14,86% 14,91% 14,96% 15,01% 15,06% 15,11% 15,16% 15,21% 15,26% 15,31%
Wi AL 14,71% 14,76% 14,81% 14,86% 14,91% 14,96% 15,01% 15,06% 15,11% 15,16% 15,21%
W e 14,61% 14,66% 14,71% 14,76% 14,81% 14,86% 14,91% 14,96% 15,01% 15,06% 15,11%
W ALY 14,51% 14,56% 14,61% 14,66% 14,72% 14,77% 14,82% 14,87% 14,92% 14,97% 15,02%
0,10% 55,00 14,41% 14,46% 14,51% 14,57% 14,62% 14,67% 14,72% 14,77% 14,82% 14,87% 14,92%
Hotéis 13,75 17,75 21,75 25,75 20,75 33,75 37,75 41,75 45,75 49,75 53,75
Se m m a 5 0,05% 0,05% 0,05% 0,05% 0,05% 0,05% 0,05% 0,05% 0,05% 0,05% 0,50%

r shopping & varejo!p Lazer / Servigos
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| PPMI Campo de Marte

Analise de Sensibilidade - Variacdo da TIR x Custo de Obras

TIR x Custo Base Obra R$/m2

-0,89% 6.210,00 15,31% 15,19% 15,07% 14,95% 14,84% 14,72% 14,61% 14,50% 14,38% 14,27% 14,16%
-0,09% 6.048,00 15,40% 15,28% 15,16% 15,04% 14,92% 14,81% 14,69% 14,58% 14,47% 14,36% 14,25%
-0,09% 5.886,00 15,49% 15,37% 15,25% 15,13% 15,01% 14,89% 14,78% 14,67% 14,55% 14,44% 14,33%
-0,09% 5.724,00 15,58% 15,46% 15,34% 15,22% 15,10% 14,98% 14,87% 14,75% 14,64% 14,52% 14,41%
-0,09% 5.562,00 15,67% 15,55% 15,43% 15,31% 15,19% 15,07% 14,95% 14,84% 14,72% 14,61% 14,50%
-0,09% 5.400,00 <i5,76% 15,64% 15,52% 15,40% 15,28% 15,16% 15,04% 14,92% 14,81% 14,69% 14,58%
-0,09% 5.238,00 15,86% 15,73% 15,61% 15,49% 15,37% 15,25% 15,13% 15,01% 14,89% 14,78% 14,67%
-0,09% 5.076,00 15,95% 15,83% 15,70% 15,58% 15,46% 15,34% 15,22% 15,10% 14,98% 14,87% 14,75%
-0,09% 4.914,00 16,05% 15,92% 15,80% 15,67% 15,55% 15,43% 15,31% 15,19% 15,07% 14,95% 14,84%
-0,09% 4.752,00 16,14% 16,02% 15,89% 15,76% 15,64% 15,52% 15,40% 15,28% 15,16% 15,04% 14,92%
-0,09% 4.590,00 16,24% 16,11% 15,98% 15,86% 15,73% 15,61% ¥ 15,49% 15,37% 15,25% 15,13% 15,01%
Areas Técnicas 3.060,00 3.168,00 3.276,00 3.384,00 3.492,00 3.600,00 3.708,00 3.816,00 3.924,00 4.032,00 4.140,00
se m m a g -0,12% -0,12% -0,12% -0,12% -0,12% -0,12% -0,12% -0,12% -0,11% -0,11% -1,18%
r shopplng&varejog ABL
Variagao do Custo de Obra dos Itens Analisados
40.500.000 6.210,00 308.250.000 | 313.650.000 | 319.050.000 | 324.450.000 | 329.850.000 | 335.250.000 | 16.50% | ||
4.050.000 6.048,00 304.200.000 | 309.600.000 | 315.000.000 | 320.400.000 | 325.800.000 | 331.200.000 TIR x Custo Obra |
4.050.000 5.886,00 300.150.000 | 305.550.000 | 310.950.000 | 316.350.000 | 321.750.000 | 327.150.000 16,00% |
4.050.000 5.724,00 296.100.000 | 301.500.000 | 306.900.000 | 312.300.000 | 317.700.000 | 323.100.000 |
4.050.000 9.562,00 292.050.000 | 297.450.000 | 302.850.000 | 308250000 | 313.650.000 | 319.050.000 £ \-\-\ |
4.050.000 5.400,00 288.000.000 | 293.400.000 | 298.800.000 | 304.200.000 | 309.600.000 | 315.000.000 = 15,00% |
4.050.000 5.238,00 283.950.000 | 289.350.000 | 294.750.000 | 300.150.000 | 305.550.000 | 310.950.000 ‘\-\ |
4.050.000 5.076,00 279.900.000 | 285.300.000 | 290.700.000 | 296.100.000 | 301.500.000 | 306.900.000 |  '430% |
4.050.000 4.914,00 275.850.000 | 281.250.000 | 286.650.000 | 292.050.000 | 297.450.000 | 302.850.000 | .. \-\'\ i
4.050.000 4.752,00 271.800.000 | 277.200.000 | 282.600.000 | 288.000.000 | 293.400.000 | 298.800.000 (80) (40) (20) 0 20 40 60 ||
4.050.000 4.590,00 267.750.000 | 273.150.000 | 278.550.000 | 283.950.000 | 289.350.000 | 294.750.000 "1 o rovuy | cumeey oo [ e trs
Areas Técnicas 3.060,00 3.168,00 3.276,00 3.384,00 3.492,00 3.600,00 3.708,00 3.816,00 3.924,00 4.032,00 4.140,00
se m m a Bl 5.400.000 5.400.000 5.400.000 5.400.000 5.400.000 5.400.000 5.400.000 5.400.000 5.400.000 5.400.000 54.000.000
r Ardrra ABL
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