Rio Branco

Guia de
Investimento

f‘J’_& PLANOS&PLANO



ONDE VIVER BEMTEM UM
NOVO SENTIDO.

Uma nova linha de

empreendimentos, com

projetos Unicos nas melhores

regioes de Sdo Paulo, que
MUNDO APTO EPLANO & PLANO

APRESENTAM

AT

priorizam a mobilidade e a

qualidade na entrega.

mundo <
A apto ﬁl’_& PLANOSPLANO




1. Introducgado - 04

2. Andlise da Regiao - 05

MAPP

3. O Projeto - 08
Rio Branco

4. Analise das Opcées - 24
S. Proje¢cao Long Stay - 26
6. Projecao Short Stay - 28

7. Conclusoes - 30

f"(l’é PLANO&PLANO



Informacées

O Objetivo geral do relatério € analisar as projegdes de
viabilidade da locagdo de unidades residenciais do projeto
MAPP Rio Branco.

« A avaliagdo do projeto foi realizada utilizando
indicadores mercadologicos e projegoes de resultados
operacionais que ndo podem ser utilizados como
garantia de retorno financeiro.

« O estudo poderd ser utilizado como par&metro para
decisdo de compra ou de escolha sobre as diversas

alternativas de investimento imobilidrio.

« O relatdrio utiliza como fonte de pesquisa os diversos
sites imobiliarios no mercado.

Fonte de pesquisa

@ airbnb qu #h vivaReal

Booking.com (Google  [@QuintoAndar

Acessos

O MAPP Rio Branco estd ao lado do Largo do
Paissandu e Avenida Sdo Jodo, Av. Tiradentes, Rua da
Consolacdo e Avenida 23 de Maio, com fdcil acesso

ao Metré e CPTM (4 estagdes no raio de 600 metros).

Em pleno centro cultural e comercial de Séo Paulo,
proximo ao Teatro Municipal, Rua Santa Ifigénia,
Vale do Anhangabau, Centro Cultural Banco do Brasil,
Farol Santander e Rua 25 de Marc¢o.
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« Largo do Paissandu: 1 min
« Avenida Ipiranga: 6 min

POLOS » Galeria do Rock: 3 m’in

« Vale do Anhangabau: 8 min
GERADORES : Metro Republica: 8 min
DE - Metré Sdo Bento: 6 min
« Pinacoteca do Estado: 13 min
DEMAN DA - Teatro Municipal: 7 min
« Hosp. Sta. Casa: 18 min
« SESC Republica: 6 min
- UBS Republica: 11 min
« Faculdade de Direito USP: 15 min
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tecnica

ficha

Endereco:
Avenida Rio Branco, 82 - Republica

Area do terreno:
2.262,33m?

Total de unidades:
439

NuUmero de torres:
2

Metragem:

1 DORM. - 26,06 a 26,39m?

2 DORMS. - 33,37 a 38,70m?
PENTHOUSE - 71,83 a 72,07m?
GARDEN - 36,23 a 46.57m?

Numero de pavimentos:
Térreo + 15

Unidades por andar:
16 por pavimento

Total de unidades:
439 (R2V)
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Portaria
Coworking
Delivery
Lavanderia
Fitness

Saldo de Festas

Churrasqueira

Pet Place

Bicicletdrio

Piscina
Area Gourmet

Playground

Saldo de Jogos
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Espaco Camarote

Brinquedoteca

Espaco Funcional

No Centro, pet Care
com lazerabSOIUto Minimercado

etodaa Seguranca
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Planta ilustrativa de 26m? com sugestdo de decoragéo.
Os méveis e equipamentos tém dimensées comerciais

e ndo fazem parte do contrato. As medidas sdo internas
e de face a face das paredes.
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Planta ilustrativa de 33m? com sugestdo de decoragéo. Planta ilustrativa de 36m? com sugestdo de decoragéo.
Os méveis e equipamentos tém dimensées comerciais Os moveis e equipamentos tém dimensées comerciais
e ndo fazem parte do contrato. As medidas sdo internas e ndo fazem parte do contrato. As medidas sdo internas

e de face a face das paredes. e de face a face das paredes.




Playground
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Perspectiva llustrada da Piscina |

Piscina

Churrasqueira

gda do Pet Place
Pet Place
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Perspectiva llustrada do Espago Gourmet

Perspectiva llustrada.do Salaoideogo:

Perspectiva llustrada da Praga Central



ectiva llustrada do Saldo de Festas

Perspectiva llustrada dc Brinquedoteca L ‘fj I!‘- = l

= Perspectiva llustrada da Sala Funcional




Perspectiva llustrada do Coworking
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Perspectiva llustrada do Espago Camarote

da da Lavanderia




Rio Branco
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4. Analise das Opg¢ées

1 Dorm. semvaga - 25 a 35m? - Long Stay

PLATAFORMA LOCALIZAGAO DORMS. IPTU ALUGUEL + CONDOMINIO

1 Dorm. semvuaga - Short Stay

PLATAFORMA LOCALIZACAO DORMS. | TAXAS DIARIA

Av. Ipiranga RS$ 550 RS 2.250 AIRBNB Republica RS 150 RS 164

ZAP Republica 1 RS 81 RS 2.236 AIRBNB Consolagdo 1 RS 95 RS 141
ZAP Republica 1 RS 66 RS 2.276 AIRBNB Republica Studio RS 284 RS 150
ZAP R. Amaral Gurgel 1 - RS 2.020 BOOKING R. Genebra 1 RS 136 RS 154
Viva Real R. Washington Luis 1 RS 70 RS 2.033 BOOKING Viaduto 9 de Julho 1 RS 110 RS 134
Viva Real R. Aboligdo 1 RS 54 RS 2.139 BOOKING Republica 1 RS 160 RS 173
Viva Real R. Jodo Adolfo 1 RS 17 R$1.383 BOOKING R. Rego Freitas 1 RS 115 RS 215

TOTAL/MEDIA | RS 143 RS 2.048 TOTAL/MEDIA | RS 150 RS 162

2 Dorms. semvuaga - 30 a 48m? - Long Stay

PLATAFORMA LOCALIZAGAO DORMS. IPTU ALUGUEL + CONDOMINIO

1 e 2 Dorms. semvuaga - Short Stay

PLATAFORMA LOCALIZAGAO |HOSPEDES| TAXAS | ALUGUEL + CONDOMINIO

28

Republica RS 2163 Booking R. Rego Freitas RS 115 RS 215

ZAP Av. Ipiranga 2 RS 52 RS 2.300 Booking Republica 2 R$ 160 RS 176
ZAP Pga. Julio Mesquita 2 --- RS 3.070 AIRBNB Republica 2 RS 30 RS 185
ZAP Republica 2 -—= RS 4.570 AIRBNB Setin Downtown 2 RS 26 RS 161
Viva Real Rua Afonso Pena 2 RS 94 RS 2.455 AIRBNB Republica 2 RS 67 RS 126
Viva Real Pca. Julio Mesquita 2 RS 188 RS 3.595 AIRBNB Bela Vista 2 RS 127 RS 140
Viva Real R. Dna. Veridiana 2 RS 90 RS 4.153 AIRBNB Consolagdo 2 RS 32 RS 200

TOTAL/MEDIA | R$106 RS 3.187

TOTAL/MEDIA | R$ 79,5 RS 172
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Projecao de Receitas e Despesas Opgéo 1

- Unidade 1 Dorm. 26,2m? sem vaga: RS 234.189,00

- ITBI + Despesas Cartordrias: RS 9.368,00 (4%)

- Decoragdo Bdsica: RS 26.000,00 (RS 1.000/m?: Custo Mobly)
- Custo Total Unidade: RS 269.557,00

- Unidade 2 Dorms. 33,6m? sem vaga: RS 300.181,00

- ITBI + Despesas Cartordrias: RS 12.007,00 (4%)

- Decoracdo Bdsica: RS 34.000,00 (RS 1.000/m?: Custo Mobly)
- Custo Total Unidade: RS 346.188,00

- Unidade 2 Dorms. 38,0m? sem vaga: RS 339.012,00

- ITBI + Despesas Cartordrias: RS 13.560,00 (4%)

- Decoragdo Bdsica : RS 38.000,00 (RS 1.000/m?: Custo Mobly)
- Custo Total Unidade: RS 390.572,00

Projegdo Locagdo 1 Dorm. (26,2m?)

Aluguel Mensal
ESTIMATIVA M? |VALOR LOCAGAO| VALOR PACOTE RECEITA LIQUIDA % RETORNO MES
RS$ 1.954 RS 1.417 0,52%
RS 60,00 / m? RS 1.575 Condominio: RS 350 Taxa ADM: 10,0% R$ 1417 / RS 269557

IPTU + Servigos: RS 29

Diarias (21 dias - 70% de ocupagdo)

ESTIMATIVA M? |VALOR LOCAGAO| VALOR PACOTE RECEITA LiQUIDA % RETORNO MES

RS 3.866 RS 2.799 1%
R$119,00/ m? R$ 3.110,00 Ip%"fgg'rigiig‘;sig"z‘}a Taxa ADM: 10,0% R$ 2799 / R$ 269,557

Projegdo Locagdo 2 Dorms. (33,6m?)

Aluguel Mensal

ESTIMATIVA M? |VALOR LOCAGAO| VALOR PACOTE RECEITA LIQUIDA % RETORNO MES

76,00 / m? RS 2.543 RS 2.849 RS 2.289 0,70%

Condominio: RS 250 3
|PTU + Servigos: RS 56 Taxa ADM: 10,0% R$ 2289 / RS 346.188

Diarias (21 dias - 70% de ocupagdo)

ESTIMATIVA M? |VALOR LOCAGAO| VALOR PACOTE RECEITA LIQUIDA % RETORNO MES

RS 91,00 / m? RS 3.057 RS 3.674 RS 2.751 0.,80%

Condominio: R$ 550 :
IPTU + Servicos: RS 67 Taxa ADM: 10,0% R$ 2751/ R$ 346.188

1)As projeqﬁes aqui apresentadas sdo estimativas e estdo baseadas em dados obtidos através de estudos de viabilidade e de acordo com o cendrio atual do mercado.
Néo sao garanllas de resultados futuros.

2) Nos nimeros acima ndo esta sendo i 0 potencial de i

3) Custos e despesas considerados: Taxa admlnlstracau Short Stay (20% sobre dlénas) condominio (R$ 200), IPTU (R$ 100), manutencéo (R$ 100) e gastos consumo
(agua, luz, gas e internet — R$ 300)

5) Informagaes preliminares, sujeitas a alterado. Base: ago/22.




L Projegéo Locagdo 1 Dorm. (26,2m?)
6. .Pr O]egao Short Stay Menor oferta verificada

OCUPAGAO ESTADIA VALOR COBRADO | RECEITA LiQUIDA % RETORNO MES

R$1.377,00
o R$ 134,00 0,48%
75% Rs 118,00 Taxa de Servico: 12% (- ﬁ%?é‘-’réiffelﬁsc%‘éao R$1.377 / RS 282.857

(-) R$ 700,00 Despesas

Projecao de Receitas e Despesas Opgédo 2

RS 1.849,00
. RS 134,00 0,59%
90% Rs s ' 00 Taxa de Servigo: 12% Egogs Tcxapfelﬁgc%%co R$1.849 /RS 352.588

( ) R$ 700,00 Despesas

Maior oferta verificada

- Unidade 1 Dorm. 26,2m? sem vaga: RS 234.189,00 - , s -
R$ 2.626,00

« Decoragdo Completa: RS 39.300,00 (RS 1.500/m?: Custo Mobly) 75% R$ 189,00 RO Egersisa0 .
- Custo Total Unidade: RS 282.857,00

(-) RS 700,00 Despesas

RS 3.382,00 o
90% RS 189,00 Tg(ieasg-r?goolgs 27 dias x RS 189,00 0,90%

(-) 20% Taxa de Locagao RS 3.382,00 / RS 352,588
() RS 700,00 Despesas

- ITBI + Despesas Cartordrias: RS 12.007,00 (4%) Menor oferta verificada

+ Decoragdo Completa: RS 40.400,00 (RS 1500/m* Custo Mobly) OCUPAGAO ESTADIA  |VALOR COBRADO [ RECEITALIQUIDA | % RETORNO MES
. Custo Total Unidade: 352.588,00 | camere || mmen [omsncezmes| memmueme: | mrzemens |

RS 1.254,00 o
75% RS 11,00 RS 126,00 22 dias x RS 111,00 0,51%

Taxa de Servico: 12% (-) 20% Taxa de Locagdo R$ 1.465,00 / R$ 289.897
(-) R$ 700,00 Despesas

1.699,00 o
90% RS 11,00 RS 126,00 27 dias x RS 111,00 0,67%

Txa de Servico: 12% () 20% Taxa de Locagao RS 1957,00 / RS 289.897
()RS 700,00 Despesas

- Unidade 2 Dorms. 38,0m? sem vaga: RS 339.012,00 Maior oferta verificada

I - Unidade 2 Dorms. 33,6m? sem vaga: RS 300.181,00 Projeg&o Locag&o 2 Dorms. (33,61112)
I «« Decoracgdo Completa: RS 57.000,00 (RS 1.500/m?: Custo Mobly)

RS 1.465,00
o RS 140,00 0,51%
H 75% RS 123,00 22 dias x RS 123,00 .
» Custo Total Unidade: 409.572,00 > Tordde Serio- 12X T oo R 148500, R 28007
RS 1.957,00
° RS 140,00 0.67%
90% R$ 123,00 Taxa de Servico: 12% )%i%if ielficﬂf;’ao R$ 1.957,00 / RS 289.897

©
(-) RS 700,00 Despesas

1) As projegdes aqui apresentadas séo estimativas e estdo baseadas em dados obtidos através de estudos de viabilidade e de acordo com o cendrio atual do mercado.
N&o sao garantias de resultados futuros.
2) Nos niimeros acima n@o esta sendo 0 potencial de 4
3) Custos e despesas considerados: Taxa admlmstracao Short Stay (20% sobre diarias), condominio (R$ 200), IPTU (R$ 100), manutencéo (RS 100) e gastos consumo
(agua, luz, gas e internet — R$ 300)
5) Informagaes preliminares, sujeitas a alteragao. Base: ago/22.
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7. Conclusoes

Regido com muita
procura por locacdo.

Polo gerador de
demanda ativo.

Imdvel com alto potencial
de valorizagado.

Na andlise, a projecdo da
taxa de retorno mensal foi:
Menor - 0,43% A.M.

Maior - 0,90% A.M.
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“CONDOMINIO RESIDENCIAL MAPP Rio Branco” - MA Rio Branco Empreendimento Imobiliario SPE LTDA - CNPJ: 17.845.235/0001-87. Alvard de Aprovagdo e Execugdo de
Edificagdo Nova n2 2021/02134-00- SP - SAO, emitido em 14/04/2021, apenso ao processo n® 0000.2019/0039510-6, expedido pela Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo.
A comercializagdo do empreendimento se dard apds o registro do Memorial de Incorporagdo, junto ao Oficial de Registro de Iméveis competente. As dreas comuns serdo
entregues conforme Memorial Descritivo. Imagens meramente ilustrativas e referenciais.



