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. Properties

Palestra de Nilson Teixeira, Sécio Fundador da Macro Capital Gestdao de Recursos
Lucy Sousa, Presidente da APIMEC-SP
Painel com os Clientes: "What Tenants Want?"

- Milton Jungman, Diretor de Global Corporate Real Estate na Accenture

- Tiago Alves, CEQ Brasil na Regus & Spaces

- Renato Fusaro, Diretor de Real Estate e Planejamento na Johnson&Johnson LatAm

Intervalo: 5 minutos

Apresentacdo da Companhia: Martin Jaco (CEO) e André Bergstein (CFO e IRO)
2? Parte = Como geramos valor?
= O que ninguém esta vendo?
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Qual era o nosso desafio?



2016... B Properies

O patamar mais baixo do mercado imobiliirio

26ce s e 2016103000 Escritorios tém pior momento em
dez anos

Por Chiara Quintao, De Sao Paulo — Valor

243 pessoas perdem o emprego por hora no Brasil

rmm—— _ Absorcio liquida de galpdes cai 21%
PIB recua 3,6% em 2016, e Brasil  atéjunho

tem pior recessao da historia

Essa sequéncia, de dois anos seguidos de baixa, so foi verificada no Brasil em 1930 e 1931; ritmo
de corte em 2015 e 2016 foi 0 maior. Pela 12 vez, todos os setores se contrairam.

et Mercado ve inflacao acima da meta
em 2016 e taxa de juro a 13,75%

Por Ana Conceigao, Valor — Sao Paulo

23/11/2015 09hS4 - Atuzlizade ha 3 anos



0 que a BRPR estava vendo...



Ciclo do Mercado: SP e RJ B Propertics|
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Nova Oferta: SP e RJ B properties

Estoque Futuro - SP (m?)
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Como geramos valor?



Desafios e Oportunidades

Diante de um cenario desafiador qual foi 0 nosso plano?

> Posicionamento estratégico

X M&A

«¥ Gestao de Passivos

%

1



Desafios e Oportunidades

Diante de um cenario desafiador qual foi 0 nosso plano?

> Posicionamento estratégico

« Buscar oportunidades de aquisicao onde
enxergavamos geracao de valor

v Promover a reciclagem do portfolio da Companhia

v Ajustar nossa estrutura de capital para se posicionar
frente ao novo cenario macroecondmico brasileiro

v com inquilinos de excelente
qualidade

v
dos nossos locatarios
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De la para ca...

0 que aconteceu desde 2016?

@ RS 2,0 bilhoes em aquisicoes
@ RS 1,4 bilhoes em vendas
@ RS 2,5 bilhoes em dividas emitidas
QRS 2,0 bilhoes em dividas pré-pagas e
refinanciadas
® 271 mil m? locados
@ Follow-on de RS 1,0 bilhao

13



@ Locacoes



Locacoes

® 271 mil m? locados entre 2016 e 2019

> 118 mil m* locados em 2018
> 142 mil m* de area vaga adquirida de 2016 a 2019

Vacancia Market Sharede Absorcao
A Y
24%
Absorgao
Estoque

4T16 2719
= BRPR! Mercado'

1 Considera as areas centrais definidas pela CBRE em Sao Paulo e Rio de Janeiro (Sao Paulo: Paulista, Marginal e Jardins / Rio de Janeiro: Centro) -|5
Fonte: BR Properties e CBRE



@ Aquisicoes



Passeio Corporate B Properties

Passeio Corporate

Tipo Escritorio AAA

Localizacao Centro - Rio de Janeiro

Valor de Aquisicao R$ 715,0 milhdes

ABL Total (m?) 81.423

Valor de Aquisicao por m? R$ 8.781
Preco Médio de Aluguel R$ 85

Ocupacao Atual 90%

v Movimento de Flight-to-quality

Cap Rate Atual 10,5%
v Regido com forte demanda e grandes barreiras de
entrada Cap Rate (0% Vacancia) 11,6%
Ocupacao
Fev 2017 Dez 2017 Jul 2018 Dez 2018 Jul 2019

/0

‘ 82% 0%

22 meses 17




Passeio Corporate

25° PREMIO
MASTER

IMOBILIARIO

Prédiono Rio
ganha com ‘voo
para qualidade’

Claudio Marques
ESPECIAL PARA O ESTADO

Em plena crise, a BR Properties
investiu, em dezembro de 2016,
na compra do Passeio Corpora-
te, um complexo de trés torres
comerciais interligadas por um
mall de servigos e comércio,
com caracteristicas de um tri-
ploA e certificacdo LEED Gold,
localizado no centro do Rio de
Janeiro. Onegocio eraarriscado
por causa da situagdo economi-
ca, mas mostrou que a estraré-
gia de empresa estava certa.

A BR recebeu o empreendi-
mento em marco de 2017 e hoje
cerca de 9o% dos espagos estao
locados. O case rendeu um pré-

mio Master na categoria Profis-
sional - Comercializacdo. De
acordo com o CEO da BR Pro-
perties, Martin Jaco, a empresa
detectou por meio de estudos,
analises e simulagdes, que o es-
toque de empreendimentos de
escritérios do Rio de Janeiro é
“muito baixo”.

Segundoele,emboraomerca-
do estivesse passando por um
periodo de baixa, assim como o
resto de Pais, havia a avaliacio
de que se recuperaria com certa
velocidade para quem tivesse
iméveis dealtaqualidade.“Den-
trodessecenario,identificamos
o Passeio Corporate como sen-
do um projeto que teria absor-
¢a0”, afirma Jaco.

Paraa BR, noentanto, eraim-
portante jaterum produtoquan-
do comecgassem as discussoes
sobre recuperagao da econo-
mia. A estratégia foi de que nes-
se momento, as empresas que
queriam qualidade de ocupacio

® Aposta

“Nosso edificio foi
beneficiado por esse
movimento chamado
‘flight to quality’,

que ¢é basicamente a
migracdo para a qualidade.
Foi o que aconteceu”
MARTIN JACO

CEO DA BR PROPERTIES

e eficiéncia e ndo estavam bem
acomodadas no Rio de Janeiro,
poderiam se interessar por um
produto diferenciado.

“Nosso edificio, entdo, foi be-
neficiado por esse movimento
que ¢ chamado flight to quality,
que ¢ basicamente a migracio
para a qualidade. Foi isso exata-
mente o que aconteceu”, diz o
CEO daempresa.

O empreendimento abriga o
Teatro Riachuelo, que foi refor-
mado pela companbhia.

1
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Complexo Centenario Plaza

Properties
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Complexo Centenario Plaza B Properties
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Complexo Centenario Plaza Il Popertics

——— Complexo Centenario Plaza

R$ 439,6 milhdes

53.892

Valor de Aquisi¢ao por m? R$ 8.157
Preco Médio de Aluguel RS 67

Cap Rate Corrente 4,9%
Cap Rate (0% Vacancia) 9,9%
Retrofit

O
r“(l\
&Q'b@ Valor de Aquisicao R$ 439,6 milhdes

Valor do Retrofit R$ 72,0 milhdes

Cap Rate Atual 9,1%

Transformacao dos
edificios em um
Complexo integrado

com qualificacao AAA

Cap Rate (0% Vacancia) 11,4%

21




Galpoes em Jarinu - SP

v Reposicionamento no setor

v Infraestrutura “State-of-the-Art”

Tipo Galpao
Localizagao Cond. Gaia Terra - Jarinu/SP
Data de Aquisicao Julho de 2017
Valor de Aquisi¢ao R$ 49,4 milhdes
ABL Total (m?) 22.986
Valor de Aquisicao por m* R$ 2.150

v Reposicionamento no setor

v’ Infraestrutura “State-of-the-Art”

Galpao

v

v

BR Properties

o Tucano

Reposicionamento no setor

Infraestrutura “State-of-the-Art”

Cond. Gaia Terra - Jarinu/SP

Setembro de 2017

R$ 32,0 milhdes

14.338

R$ 2.232

Média de Valor de Aquisi¢do por m* RS 2.206

Galpao

Cond. Gaia Terra - Ar/SP

Margo de 2018

R$ 71,0 milhdes

31.719

R$ 2.238

Prego Médio de Aluguel R$ 20,00

Cap Rate Médio de Aquisicao: 11%

22



& Aquisicoes
e Crescimento Futuro



Parque da Cidade B propertics

Escritério Residencial fidTe Hotel Four Seasons

Salas Residencial
Comerciais ESEritorio,
Shopping
Escritério

Escritério

Tipo Escritério AAA

Localizagao Marginal - Sao Paulo

Andlise de Sensibilidade

-_————— Preco de Aluguel
Valor de Aquisi¢ao R$ 596,0 milhdes Médio (R$/m?)

Data de Entrega 2021

R$100 R$105 R$110 R$ 115 R$ 120 R$ 125

Sinal R$ 29,9 milhdes
Saldo’ R$ 566, 1 milhdes Cap Rate (%) 9,2% 9,7% 10,1% 10,6% 1 1,1% 1 1,5%

ABL Total (m?) 45.768

Valor de Aquisi¢ao por m? R$ 13.022

1. Valor a ser pago na conclus3o e entrega do imével



Parque da Cidade
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Galpoes em Cajamar - SP B Properics

Terreno Cajamar

Tipo Galpao

Localizagao Cajamar - SP

Data de Aquisigao Maio de 2018

Valor de Aquisigao R$ 64,0 milhdes

Area Total (m?) 492.176

ABL Potencial (m?) 133.500




Oportunidades de Aquisicao

.Properties

Pipeline de alta qualidade, mantendo a estratégia de consolidacao do mercado

Fragmentagao do Mercado

® |nvestidores Institucionais = Investidores Privados

Escritorio

Pipeline (RS mm)

Crescimento deb
aproximadamente
60% do Portfélio
atual
1.287

Industrial Total

— Potencial de Aquisicoes

v" Foco em deals “Off Market”

} v Foco nos mercados de Sao Paulo e Rio de Janeiro

v Propriedades AAA, com locatarios premium

4

v" Desenvolvimentos em regides estrategicamente
localizadas proximas aos principais centros urbanos e
principais corredores logisticos

v Ativos com infraestrutura de ponta instalada para apoiar
o crescimento e reduzir a concorréncia

v Foco em clusters ja estabelecidos para atrair "blue-chips"

e alavancar o compartilhamento de custos

27




@ Reciclagem do portfdlio



Reciclagem de Ativos Bl Properiic:

doNAV

s,

S

+24% acimar
do NAV

e

———

R$897M

o S

+3% acima
do NAV

R$57M

2017 2018 2019

R$324M

® Cap Rate de Venda
29



1

Propriedades Non-Core

Properties

RS 7,2 bi

Valor do Portfdlio’

byl

Propriedades’

R$6,0 bi

783.200

m’ de ABL'

Core

Valores referente ao 2T19 atualizados com as vendas dos edificios: Barra da Tijuca (70%) e Chucri Zaidan

17% do Portfélio
Q. 20 Propriedades

R$7,2 bi

Non-Core Portfélio Atual

30



@ Estrutura de capital



Gestao de Passivos

. Properties

4.089

2461 (Vv 40%
2.279 v 30%
1.787

2018 1T19 2719 Setembro Pro
Forma'

2.566 2.606

—8—Divida Bruta —@—Divida Liquida

1 Considera amortizagdes e pré pagamentos realizados apds 0 2719 e o efeito das vendas do Barra da Tijuca (70%) e Chucri Zaidan
2 Considera as dividas amortizadas até 30/09/19

Jan 2017

Perfil da Divida

CDI W Inflagio MTR M USD

Set 20192

B CDI mInflagdo = TR

32



Gestao de Passivos B propertics

7 Repactuacio deR$511M 9 .~ = Lol '
~ Economia de 150 bps
S ' CDI +1,2% ,

I CDI +1,1% ,

R$ 805M

Pré-pagamento do total N
do Bonus Perpétuo

' CDI +1,1% ,

R$ 1.140M

R$ 525M

RsTon -Rsz5m
- R$ 76M
' CDI +2,3% ‘ ' CDI +1,7% ,

' CDI + 3,7% ,

2016 2017 2018 2019

M Pré Pagamentos M Emissdes

33

1 Considera as dividas amortizadas até 30/09/19



0 que ninguém esta vendo?



Behind the Scenes...

> Nosso Objetivo

v Melhorar as atividades operacionais do dia a dia
v Aprimorar a Experiéncia do nosso Locatario

[ Projeto ABC

@bl Administragdo Predial Ativa

R

~Z Projeto VTS

"4~ BR Experience

35



@ Projeto ABC



Solucoes de Ocupacao B Propertics

‘.__| v Diferentes alternativas para atender as

:-iy Projeto ABC necessidades de ocupacao especificas de

— cada locatario

Locacao de Espacos °
Locacgao de Espacos com Fitting out
+= @ — desenvolvido de acordo com —

necessidades de cada locatario

Locacao de Espagos com
= @ o % —  Fitting out e Facilitiesde ——

areas privativas

37



Passeio Corporate B Properties|

Petronect - Passeio Corporate




& Administracao Predial Ativa



Gestao e Servicos nas Propriedades

/\/ AdminiStracéo v 0Objetivo: antecipar e atender

DDUUDU o o necessidades dos locatarios
=== Predial Ativa | "o

Complexo Centenario Plaza Complexo Ventura

v Gestdo do consumo de energia v Migragao para o Mercado livre de energia
v' Retrofit no Sistema de Automacgao v Adequagao da equipe de administracao ao padroes BRPR A
v Elaboracdo e execucio de nova Central de Agua Gelada v" Alteracao de processos operacionais

Consumo de Energia (R$/més)’ Valores de Condominio (R$/m?/més)

RS 250.000 ,
Reducéo real de ¥ Inicio
v 59% em 2 an . 5
R$ 200.000 o ém £ anos administragio BRPR A s

1
1
1
1
1
1 55,9
1
R$ 150.000 |
\ ® \ :
1
R$ 100.000 40,3 :
|
1
1
1
1
1
1
1

Economia de
v R$ 30M / ano
RS 50.000 403
RS 0 36 209
jan/17 fev/17 mar/17 abr/17 mai/17
1° Semestre 2017 —@—1° Semestre 2018 —@—1° Semestre 2019 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
—o-— Valor Real (IGP-M)  —&=—Valor Nominal 4[]

1 Tarifas corrigidas para 2019




Gestao e Servicos nas Propriedades

< Administracao

v 0Objetivo: antecipar e atender
necessidades dos locatarios

A0l . .
=== Predial Ativa
—— GUIA DE RODAS
|
UMAIDEIA ™
QUANDO
E’ BOA, guigdas
E BOA PARA
TODOS. N

v Certificacao Guiaderodas é um
programa que reconhece as
melhores praticas de acessibilidade
no mundo

v Significa estar apto para atender
diferentes necessidades desde sua
infraestrutura até sua operagao

i1



Sustentabilidade B Propertics

+ Responsabilidade Social e Ambiental

CertlflcadOS desde a concepcao a gestao dos espacgos

Membro fundador do GBC Brasil
e Membro do USGBC WELL

Diversas propriedades
com Certificagao LEED

12 Empresa do Brasil a obter 122 Nk e

a Certificagao WELL

+ Parceria com a cooperativa yougreen
@ 701 }&){‘({ef) para implementacao de coleta seletiva nos
> empreendimentos BR Properties y




Sustentabilidade B Propertics

v Parceria com a cooperativa YouGreen

Q YOU}@"Q erl para implementacao de coleta seletiva nos

empreendimentos BR Properties

« Estudo de Caso ECONOMIA

*; Co2 - 144 TON
E-_- AN a = 60 voltas na Terra percorridas por

um o6nibus padrao

Agua -1.000.000 L

= uma piscina semiolimpica

Energia - 360 MWh

= 3.000 aparelhos de

150 Toneladas de material ar-condicionado ligados

reciclado em 9 propriedades da

BR Properties em SP Arvore - 1.074 UNID

=140 toneladas de Gases do Efeito
Estufa compensados

Periodo: 04/2018 até 06/2019

43



@ Projeto VTS



Gestao de Locacoes

Projeto VTS

SIRlE
AR
é = l

. Properties

v Gerenciamento em tempo real
dos ativos, das atividades de locagao
e contratos

Unica Companhia brasileira
a utilizar o software

a
!

IIII\HH

) Business Intelligence

« Gestao do Portfolio de Locagoes
« Gestao de Locatarios
« Acompanhamento de negociacoes

« Gerenciamento de contratos

45



& BR Experience



Foco nos Locatarios B Propertics

~

« Servicos e instalagoes em nossas

|/
TN/~ BR Experience propriedades feitos sob medida para a

ocupacao atual > dinamico

}‘(’ E=p, Opcoes de alimentacao disponiveis nos edificios

Mobilidade

Carregador de carros

Wi-fi de alta velocidade nas areas comuns
Locacao de guarda-chuvas

Academias

Feiras organicas semanais

Co-working / Lounges

Comunicacao Digital
47



BR Experience

. Properties
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Foco nos Locatarios B Propertics

« Servicos e instalagoes em nossas

~ |
‘/@\— BR Experience propriedades feitos sob medida para a

ocupacao atual > dinamico

o
&\\\\\\ Site BR Experience

49



Properties

Site BR Experience

C  (C— 4
Properties rorro0 ) (

BR Experience

Reunimos as melhores op¢des em uma nova forma de vocé utilizar
0S Servigos e espagos em nossos empreendimentos. Os visitantes
e locatarios BR Properties tém a disposi¢ao diferentes opgdes de
servi¢os de mobilidade, alimentagao, saude e bem-estar,
selecionados exclusivamente para levar o maximo de conforto e
praticidade aos que visitam ou usam nossos edificios corporativos.

B Ver empreendimentos &% Enviar uma mensagem ® Iniciar o Chatbot




Foco nos Locatarios B Propertics

« Servicos e instalagoes em nossas

~ |
‘/@\— BR Experience propriedades feitos sob medida para a

ocupacao atual > dinamico

e

&\\\\\\ Site BR Experience
o

3 APP BRPRS




APP BRPRS

Torre Nagoes Unidas Torre Nagoes Unidas Torre Nagoes Unidas

Destaques O que vocé procura?

(2]

Mobilidade

B R LT RT T RDA
R

Concierge
No que podemos te ajudar?

iHe

Esporte/Satde Dia-a-dia

g Iniciar chat

Promogoes Compra e venda

Certificacao Leed
no TNU

Bem-vindo v ' o ‘ Contatos TNU

0,
20% de Comunicados e notificagdes
desconto Administragao
em todos os Ganhe 3 +55 11 388:
lanches corridas
gratis na
Fazer login Cadastrar
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