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TESE DE INVESTIMENTO

NAU Capital e TELMEC juntaram-se para formar uma nova JV e juntos fazerem a construcao de algumas
unidades de ativos imobiliarios para clientes AAA sob o modelo de Built-to-Suit (“BTS”)

PREMISSAS BASICAS
POTENCIAIS LOCATARIOS

Desenvolvimento e gestao de ativos de renda urbana para grandes grupos de varejo;

Contratos atipicos tradicionais (BTS) com prazo minimo de 15 (quinze) anos renovaveis por igual 4,

eriodo; ' J \¢ W7, R UPO
p ) . / O 4 Vil

| ASSALI > \33‘ (/4, Vd 41 muFraTO
Ativos com localizagao estratégica e alto potencial de valorizagao; e
Conhecimento setorial e comité de investimento formado por profissionais com larga experiencia na P4 J
prospecgao e desenvolvimento de ativos de renda; ( I/ I°1 BRA .: ”‘
S e
Carrefour 4 o

Interacdo direta com as areas de expansao das grandes redes de varejo, reduzindo os Fees de
intermediacao e aumentando o cap rate;

COMITE DE INVESTIMENTO
PORQUE RENDA URBANA?

ISMAEL Fundador e ex-acionista do Grupo Bretas
Projetos de menor investimento e concorréncia de grandes desenvolvedores globais, Cliidies [BrEiEe Sl CrLps e & Noim AEeEe o,
fundos imobiliarios e investidores institucionais;

Rl Fundador e CEO da Telmec Engenharia
Ativos de facil reposigao de locatario no caso de inadimplemento; PUPO

LocalizagGes validadas por grupos de varejo e dados de consumo;
IFJ’QRII)E(!; Sdcio Fundador da NAU Capital
Menor desafio ambiental e legal dada centralidade urbana;




TESE DE INVESTIMENTO

PORQUE AGORA?

O momento atual apresenta uma oportunidade interessante para a tese de RENDA URBANA considerando trés fatores principais: i) menor concorréncia de familias e fundos imobiliarios;
ii) inflexao da curva de juros com expectativa de redugao da taxa base no momento do desinvestimento; e iii) menor acesso a capital de longo prazo para varejistas;

Adicionalmente, o carater defensivo da tese mitiga eventuais riscos em um cenario mais desafiador de mercado. Parte disso esta relacionado a:

Resiliéncia do setor de varejo alimenticio em cenarios inflacionarios e de piora econémica;

Indexacao dos fluxos de alugueis ao indice de inflacdo (IPCA) e atipicidade dos contratos pelo prazo de 20 anos;

Localizagdo central dos terrenos e carater genérico dos ativos que permite troca de inquilinos em caso de inadimpléncia;

NICHOS DE ATUACAO

Acima de -
R$ 100 M
R$ 30M
a —
R$ 100 M

—

Investidores Institucionais
(Brookfield, HSI, GLP,
Barzel, etc)

FOCO ATUACAO TEN

1 1
! :
: Grande para pessoas fisicas :
: € pequeno para instituicdes :
1 )

Investidores
Pessoas Fisicas

(") Hoje = database: 28/Mai/2023, fonte: Investing

TAXA IMPLICITA DE JUROS

Curva de Juros no ato da assinatura dos contratos de BTS

14,00%

13,80%

13,60%

13,40%

13,20%

13,00%

12,80%

12,60%

21

Periodo de

Investimento

42

Periodo de

Janela de
Oportunidade

63 126 252 378 504 630 756 882 1.0081.1341.2601.3861.5121.6381.7641.8902.0162.1422.2682.394 3



TESE DE INVESTIMENTO

Aliando o conhecimento de construgcao da TELMEC com a expertise financeira da NAU Capital, desenvolvemos
um projeto de Renda Urbana, maximizando o retorno ao investidor no longo prazo

ESTRUTURA SOCIETARIA ESTRUTURA DA OPERAQAO
INVESTIDOR(ES) EQUITY o
A TEN - > Assai
( \ (SPE) (Locatario)

Socios FEEDER :

NAU o o !
(S |

Banco/ Gestora : Terreno

(Funding) (Projeto BTS)

Clientes

TELMEC I Nau Capital
ENGENHARIA Vort : ~ : ,
25% Uiz : o Assinatura do contrato de locacdao com cliente AAA (Sendas Supermercados “Assai”’) que
utilizara o imével mediante assinatura de um contrato de aluguel atipico pelo prazo de 240
meses, renovavel por igual periodo;

_ Aporte do(s) investidor(es) em conta SPE, juntamente com os recursos financeiros
Imével Imével .~ Imovel captados (divida)

(1) ‘ (2) \. () ‘ Compra do Terreno e integralizacdo na SPE (apds conclusdo do processo de Due
\ . J Dilligence completo)

CAPTAC AO DE RECURSOS (DiVID A) Construcédo do imovel dentro das especificacdes técnicas previamente acordadas;




QUEM SOMOS? | NAU CAPITAL

Family-Office com AUM R$ 5,6Bi formado uma equipe sénior e sécios de perfis complementares e com longo
track record no mercado de capitais / Banco de Investimentos.

AREAS DE ATUACAO

CORPORATE INVESTIMENTOS

ALTERNATIVOS

WEALTH MANAGEMENT

Fundos Exclusivos; Offshore; Planejamento
sucessorio e tributario; Carteiras
Administradas

Crédito Corporativo; Mercado de Capitais;
CRA, CRI, Debéntures, IPO; Cambio; Seguro/

: Startups e inovagao; Co-investimentos; Equity;
Fianca

Créditos Estruturados; Real Estate

CONSELHEIROS

EVANDRO BERTHO

Sacio fundador
(ex-BTG)

DANIEL PRADO

Sacio fundador
(ex-TAG, Goldman, BTG)

DOUGLAS MEDEIROS
Sécio

(ex-Rio Bravo, Autonomy,
Tellus)

LUCAS D’ALCANTARA
Socio
(ex-Lide)

ANDRE MOURA
Sdcio
(ex-Itau, Goldman, CS)

EDUARDO MATIAS
Sécio

(ex-ABN, Santander, HSBC,

Bradesco)

JOSE LUIZ ACAR

Sécio / Presidente do
Conselho

(ex-BCN, Bradesco, BTG,
PAN)

RICARDO VALADARES

Sacio fundador da
Direcional Engenharia

RICARDO FARIA
Saécio fundador da
Lavebras, presidente da
Insolo e Granja Faria

(") Principais sécios envolvidos na Tese. Empresa conta com um total de 63 pessoas com diversos outros colaboradores integrando o bloco de sécios.

&

L4

JOSE M. CAPRIOLI

Sacio fundador da Trip
Linhas Areas, acionista e
membro do conselho da
Azul

GUSTAVO ROXO

Empreendedor do setor
de Tech, ex-CTO BTG,
ABN, com passagens pela
Mckinsey e

Booz & Co



QUEM SOMOS? | NAU CAPITAL

Family-Office com AUM R$ 5,6Bi formado uma equipe sénior e sécios de perfis complementares e com longo
track record no mercado de capitais / Banco de Investimentos.

EXPERIENCIA PREVIA

Os socios da NAU possuem larga experiencia na estruturagao, constituicao e gestao de fundos imobiliarios exclusivos com foco especial voltado

para familias e pessoas fisicas

Ao longo dos ultimos cinco anos foram estruturados mais de ~R$ 700 M em emissdes de FlI’s listados e nao listados, auxiliando em todas as

etapas do processo

STAR Fundo Imobiliario BPRP11 VTPL11 BRLA11

R$ 13.229.933,79
(Capital Comprometido de R$ 100 M)

VORTX

Perfil dos Ativos:

= Aquisicdo e Desenvolvimento de Lojas
para rede de supermercado do Sudeste

Papel dos Saécios:

= Constituicao, integralizacao de ativos e
gestao atualmente do Fundo Imobiliario
em processo de expansao

R$ 146.524.828,30

BTG Pactual

Perfil dos Ativos:

Desenvolvimento de galpdes
refrigerados em Aruja (SP) e Contagem
(MG)

Papel dos Saécios:

Atuacado em todo o processo de
constituicao, emissao e posterior gestéo
durante 2 anos do Fundo

R$ 105.678.183,30

BTG Pactual

Perfil dos Ativos:

Sede Corporativa da Hewlett Packard
(HP) localizada em Sé&o Bernardo, SP

Papel dos Sécios:

Gestao do Fll a partir da migragédo do
veiculo do Votorantim para o BTG.
Participagdo em assembleia de cotistas
e comités de investimento

R$ 396.524.022,68

BTG Pactual

Perfil dos Ativos:

Desenvolvimento de galpdes logisticos
na regiao de Belo Horizonte, Cuiaba e
Rio de Janeiro

Papel dos Sécios:

Constituicdo do Regulamento e regras
do Fundo. Acompanhamento da
emissao e integralizagao dos ativos no
Fll



QUEM SOMOS? | NAU CAPITAL

NAUCAPITAL

Vaw o

GOIANIA E

LUCAS DO RIO VERDE

BELO HORIZONTE
PORTUGAL

DIVINOPOLIS E IPATINGA

SAO PAULO

3t




QUEM SOMOS? | TELMEC

Empresa Privada, pertencente aos Eng.: Renato Maia Pupo e Rafael Pupo, com mais de 30 anos de experiéncia no mercado de
construcao, tendo executado diversos projetos e obras de grande complexidade para diversas empresas AAA.

sOCIOS/ SERVICOS PRESTADOS ESTRUTURA/ REALIZA(}(")ES
860 635 18.000
——~— mil m? mil m? :
L Area construida Cobertura
Maquinario - " Vagas de
. nos ultimos metalica .
Proprio 10 anos lo Brasil Estacionamento
pelo Brasi

—

CARTEIRA DE CLIENTES (Alguns nomes)

- Y | P
PROSPECCAO PROJETO & TERRRAPLANAGEM , _ 1 oV ® k 2 ®)
DO TERRENO LICENCIAMENTO FUNDAGOES “"ACCA: & maxro
A Y ATACADISTA
[ 4 69 . 5 ] | 6 ) ?
ESTRUTURA ‘ GD ' y I GRUPO )
METALICA E CONSTRUCAO INSTALAGOES E ‘ ‘ MUFFATO PédodeAcucar

PRE-MOLDADO CIVIL ACABAMENTOS




QUEM SOMOS? | TELMEC

Construtora com experiéncia comprovada e entrega de obras em diversos estados do Brasil...

POSICIONAMENTO BACKLOG DE CARTEIRA (2019+)

/ Volume em mil M? Volume em R$ milhdes
‘ Segmentos de Atuacao

2022 [N
v Atacado 2021 [ 428 |
\; \I'\izglc;ncial o =
i | 163 |
v Industrial e
v Infraestrutura Volume em mil M? (2019+) Volume em R$ milhdes (2019+)

7% 1%

20% 73%

=% i 1.521

W Concluida R$ milhdes
B Em Andamento

B Na&o Iniciada

Obras" Sendas Mirage Atacadao
M2 (mil) 439 39 17 14 10 8
R$ M 1.245,3 72,5 61,3 38,7 28,9 20,0

(") Seis principais clientes da carteira em termos de tamanho de obra (R$ M), representam 96% do total executado e (em execugdo) de 2019 até hoje.




QUEM SOMOS? | TELMEC

Empresa com crescimento exponencial e desalavancada...

FINANCIAL HIGHLIGHTS Receitas Liquidas (R$ M)

R$ milhdes 2020 2021 2022

Receita Liquida 133,2 310,2 497,2 497
EBITDA 31 16,5 74,9 310

Desp Financeira 0,3 (0,9 (31,5) 133

Lucro Liquido 1,4 10,0 32,9

Ativos Totais 98,7 142,9 188,4 2020 2021 2022
Ativo Circulante 83,3 127,2 170,4

Caixa/ Aplicagdes 5,1 8,6 67,8 L

Recebiveis 28 25 30 Indice de Cobertura Sobre Juros (EBITDA/ Desp. Financeira)
Estoques 0,2 0,2 0,2

Passivo Circulante 70,8 102,8 112,9

Div Curto Prazo 45 82 19,4 10,0x

Div Longo Prazo 0,0 6,3 11,2

Patriménio Liquido 23,6 29,7 38,9 2,4x 2,4x
Divida Bruta 0,0 45 14,5 30,6 2020 2021 2022
Divida Liquida 0,0 (0,6) 5,9 (37.2)

e Divida Liquida/ EBITDA

Receita (Cresc a/a) - 0,0% 132,9% 113,7%

EBITDA (%) 0,0% 2,3% 5,3% 15,1%

Lucro Liquido (%) 0,0% 1,1% 3,2% 6,6%

Indice de Liquidez 0,00x 1,18x 1,24x 1,51x

Div Lig/ EBITDA 0,00x -0,19x 0,36x -0,25x -0,2x 0.2x 0.0
EBITDA/ Desp Fin 0,00x 10,01x 18,29x 2,38x 2020 2021 2022
Div CP/ Div Bruta 0,0% 100,0% 56,7% 63,5%

(") Despesas financeiras refere-se a antecipacéao de contratos a performar




PROCESSO DE DECISAO | TEN DESENVOLVIMENTO FlI

Interagdo direta com a Diretoria
de Expansao das principais redes
de varejo do pais como Assai,
Atacadao, Leroy Merlin, etc

Processo de identificacao de
oportunidades de investimento no
mercado primario e secundario

Relacionamento com diversos
originadores/parceiros que atuam
nos mais variados segmentos o
varejo

Avaliagao primaria da regiao,
potencial de valorizagéo e
métricas objetivas de preco, custo
de construcéo por m?, etc

Estudo de viabilidade préprio com
analise de risco construida a partir
dos conjuntos de fatores abaixo:

Andlise de Crédito do inquilino
Escolha da construtora e
validagdo do orgamento de obra
Analise juridica, ambiental e
técnica do imével

Andlise secundaria da localizagao,
acesso e potencial de valorizagao

Due Dilligence juridica do imovel
por escritorio terceiro incluindo
proprietarios histéricos

Equipe interna e escritério terceiro
atuam conjuntamente na
elaboracdo das minutas, incluindo
contrato de BTS, contrato de
Compra e Venda do Terreno e
Contrato de Empreitada Global

Estudo do potencial de
alavancagem a fim de maximizar a
eficiéncia do capital alocado no
projeto

Contratacdo de empresa
gerenciadora terceira para
acompanhar evolugao da Obra

Pagamento mediante medicdo em
linha com cronograma fisico-
financeiro

| T Bl

I .

*  Acompanhamento do andamento
da obra até a conclusao, emissao
do habite-se e entrega ao
Locatario

. Monitoramento do mercado
buscando melhor momento de
saida e alternativas de venda de
forma a maximizar compressao de
cap rate

n

..

-




TEN | PIPELINE DE PROJETOS - EM NEGOCICAO

O Fundo possui também um pipeline de SEIS projetos para efetuar captacoes e executar os projetos BTS para clientes AAA
(Assai e Obramax - Leroy). Dois dos ativos estdo em negociagdes avancadas e totalizam um CAPEX de R$ 102M. O Fundo

esta negociando outros 4 ativos, todos eles localizado no estado de Sdo Paulo que totalizam mais de R$ 220M em
investimentos vide abaixo

Detalhes dos Projetos

Locatario Obramax Assai Obramax Obramax Cenconsud Cenconsud

Obramax/Assai
Localizagdo (ur) PR MG SP SP SP SP SP/PR/MG
Area do terreno m2) 26.043 22.000 37.000 TBD 52.000 TBD 48.043
ABL (m2) 14.000 17.684 TBD TBD TBD TBD 31.684

Custo do Terreno (a) R$22,4 milhdes R$79,9 milhdes R$70,0 milhdes R$70,0 milhdes R$44,0 milhdes R$37,9 milhdes R$324,2 milhdes

Valor da Obra (b) R$42,9 milhdes N/A TBD TBD TBD TBD R$42,9 milhdes
Investimento (a+b) R$65,3 milhdes R$79,9 milhdes TBD TBD TBD TBD R$145,2 milhdes
Valor da Locagao(mes) R$500 mil R$500 mil TBD TBD TBD TBD R$1.100 mil
Entry Cap 9,2% 9,0% 9,5% 9,5% 9,5% 9,5% 9,3%

12




Fil | PIPELINE DE PROJETOS - EM NEGOCICAO

Em Negociacao Avancada

Operacoes: Investimento Total:

6 Ativos R$385...

Receita de Locacgao (anual): Cap Rate Médio:
R$35,1.. 9,1%

Prazo dos Contratos: Atipicidade:

20 anos 12 - 20 anos
PROJETOS

Regides
B Centro-Oeste
Sul
[l Sudeste

LOCATARIOS

OBRAMAX

ATACADISTA
DESDE 1974



TEN | PIPELINE DE PROJETOS - ATUAL

TEN possui robusto pipeline futuro, executando neste momento TRES projetos de BTS para clientes AAA (Assai) em Bangu,
Angra dos Reis e Guaruja, totalizando a captacao inicial de um fundo de ~R$ 296,3M

Detalhes do Projeto Bangu Angra dos Total Projeto Bangu | Estagio atual das Obras (Entrega: 22/Dez/2023)
Reis 12 Tranche

Locatério Assai Assai Assai

Localidade (UF) UF RJ RJ SP -
Area Terreno m? 34.520 19.473 93.003 146.996
Area Construida m? 13.873 17.727 17.267 48.867
Custo Aquisigao do Terreno R$ mil 15.750 29.500 59.000 101.250
Valor Obra R$ mil 50.977 60.306 77.018 188.300
Valor ITBI (3,0%) R$ mil 473 885 2.360 3.083
Valor do Investimento (Total) R$ mil 67.199 90.691 138.378 292.588
Valor do Aluguel (Atualizado)" R$ mil 528,9 711,8 1.045,0 2.286
Cap (Yield Bruto) % 9,44% 9,42% 9,06% 9,26%
Equity R$ mil 13.439,8 18.138,2 27.675,5 59.253,5
Divida R$ mil 53.759,2 72.552,9 110.702,0 237.014,1
Total R$ mil 67.199,0 90.691,2 138.377,5 296.267,7

(") Aluguel previsto na data de inauguragao considerando inflagdo média de 4,5% (IPCA-IBGE)




TEN DESENVOLVIMENTO Fll | COMPOSICAO DO PORTFOLIO ATUAL

28,6% %
100%
66,7%
55,8%

sRJ = SP = Varejo

Portfolio Inicial do Fundo

= Atipico m Bangu = Guaruja = Angra dos Reis

Cronograma previsto de inauguracao

Localizagdao: Bangu - RJ
Area Bruta Locavel :

. 13.873m2

! Area do Terreno: 34.520m2

= RJ
- Area Bruta Locavel : 17.727m2
*#% Area do Terreno: 19.473m2

Localizagao: Angra dos Reis —

15



TEN | PROJETO (BANGU)

Sumario Executivo do Projeto

RESUMO DO PROJETO

Construcao de uma loja de supermercados para a Rede Assai em area de ~34.521m?
localizada no bairro de Bangu na cidade do Rio de Janeiro.

O supermercado Assai mais proximo fica a 4,4km de distancia (13 min);

CARACTERISTICAS

Area Construida: 13.873 m? (Custo de Obra R$ 3.888,4 /m?)

Locatério : Sendas Distribuidora S/A (“Assai”)

Contrato: Atipico

Aluguel: R$ 551,40 mil mensais reajustado pelo IPCA (equiv. a R$ 37,60/m?)
Prazo do Aluguel: 20 Anos (renovavel por igual periodo, com incorporacgéo de obra)

Construtora : Telmec Engenharia S/A

LOCALIZACAO

Av. Brasil, 33.809 — Bangu / Rio de Janeiro (RJ)
244.728 Habitantes; - Fonte: Sebrae
Densidade 5,35 hab./km? (Bangu/RJ).

PERSPECTIVA DO EMPREENDIMENTO

Atacadao - |
Realengo *




TEN | PROJETO (BANGU)

Detalhes do Projeto

CARACTERISTICAS PERSPECTIVA DO EMPREENDIMENTO

Dados do Projeto 15/mai 30/mai  15fun  01/ul  31/ago 30/set 31j/out 30/nov 31/dez  30/an
Area do Terreno M2 34.520
Area Construida M? 13.873 Contrato BTS

Valor do Aluguel (mensal)’ R$ Mil 518,8 Proposta CCV

Contrato CCV

Due Dilligence

Estrutura de Captacao Compra do Terreno

Custo do Terreno R$ milhdes 15,8 Periodo de Obras
Custo de Construgéo R$ milhdes 51,0 Inicio dos Alugueis
Valor do ITBI R$ milhdes 0,5
Valor do Investimento R$ milhdes 67,2 Cronograma de Desembolso
Equity (aporte dos socios) R$ milhdes 6,8 67,2
Divida (captacao) R$ milhes 60,4
13

Condic¢oes do Terreno/ Obra 13
Possivel Risco de Passivo Ambiental Baixo 13

3 @ Equity
Tempo de Obras (meses) 4 8 Divida
Inicio das Obras (previsao) 01-ago-23 4

o o — -

Término das Obras (previsao) 31-dez-23 Ago Set out Nov Doy Jan




TEN | PROJETO (BANGU)
Evolucao de Obra (atual)

CARACTERISTICAS Curva de Obras Fisica (%)

Dados do Projeto 86.7%
Area do Terreno M2 34.520
Area Construida M2 13.873
37,6%
Valor do Aluguel (mensal)’ R$ Mil 518,8 49,1%
13,1%
6,2% 38,8%
30,8%
Estrutura de Captagao 24,5%
13,3%

Custo do Terreno R$ milhdes 15,8 6,3% 6,2% 6,8% 6,9%
Custo de Construgao R$ milhdes 51,0

ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23
Valor do ITBI R$ milhGes 0,5 Previsto = Realizado Realizado Acml.
Valor do Investimento R$ milhdes 67,2 Estagio das Obras
Equity (aporte dos sécios) R$ milhdes 6,8
Divida (captacgao) R$ milhdes 60,4

Condig¢des do Terreno/ Obra

Possivel Risco de Passivo Ambiental Baixo
Tempo de Obras (meses) 4
Inicio das Obras (previsao) 01-ago-23
Término das Obras (previsao) 31-dez-23




TEN | PROJETO (GUARUJA)

Sumario Executivo do Projeto

Construcao de uma loja de supermercados para a Rede Assai em area de 93.000 m?
localizada no municipio de Guaruja (SP) no bairro Jardim Concei¢aozinha, Guaruja. Cerca de
20% desta area esta sujeita a area de preservacao. Supermercado atacadista mais proximo
fica a 4,9Km de distancia (7 min);

RESUMO DO PROJETO PERSPECTIVA DO EMPREENDIMENTO

CARACTERISTICAS

= Area Construida: 17.267 m? (Custo de Obra R$ 4.720,0 /m?)

= Locatério : Sendas Distribuidora S/A (“Assai”)

= Contrato: Atipico

= Aluguel: R$ 1.000,0 mil mensais reajustado pelo IPCA (equiv. a R$ 58,1/m?)

= Prazo do Aluguel: 20 Anos (renovavel por igual periodo, com incorporagéo de obra)

= Construtora : Telmec Engenharia S/A

og N — @ | i o
[} lI | \. .“A .-'ﬁ/‘
A o ! = o iy Jeunesse Guarujalo)* o Cie
LOCALIZACAO o [ ' \ < '
| ! |
|
| P : -
¥
|

Rua Valdomiro Macario x Rodovia Conego. Domenico Rangoni- Vicente de Carvalho - poBrasii @

Guaruja-SP A L
N | CHCHOEIRA
322.750 Habitantes; - * ‘? = R
| : e ) 5 \'r ieJAtacadao - Guaruja
Densidade 2.242,9 hab/km? (Guaruja/SP). W 5 v P eEn A O e
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TEN | PROJETO (GUARUJA)

Detalhes do Projeto

CARACTERISTICAS

Dados do Projeto
Area do Terreno
Area Construida

Valor do Aluguel (mensal)’

Estrutura de Captacao
Custo do Terreno

Custo de Construgao
Valor do ITBI

Valor do Investimento
Equity (aporte dos socios)

Divida (captacao)

Condic¢oes do Terreno/ Obra
Possivel Risco de Passivo Ambiental
Tempo de Obras (meses)

Inicio das Obras (previsao)

Término das Obras (previsao)

MZ
MZ

R$ Mil

R$ milhdes
R$ milhdes
R$ milhdes
R$ milhdes
R$ milhdes

R$ milhdes

93.003
17.267
1.020,3

59,0
77,0
24
138,4
28,9
109,5

Baixo
9
01-mar-24
31-dez-24

PERSPECTIVA DO EMPREENDIMENTO

31/dez  31/jan  29/fev

Contrato BTS .

Proposta CCV

Contrato CCV

Due Dilligenc
Comprado Terreno
Periodo de Obras

Inicio dos Alugueis

30/set

15/out

30/out

30/nov

Cronograma de Desembolso

10
Jan Fev

Mai

138.,4

g 8
8
8
8 8
@l Equity
Divida
Jul Ago Set Out Nov Dez

20

31/mar 31/dez  31/jan



TEN | PROJETO (ANGRA DOS REIS)

Sumario Executivo do Projeto

RESUMO DO PROJETO PERSPECTIVA DO EMPREENDIMENTO

Construcao de uma loja de supermercados para a Rede Assai em area de 19.473m?
localizada no bairro de Angra dos Reis na cidade do Rio de Janeiro.

O supermercado Assai mais proximo fica a 4,4km de distancia (13 min);

CARACTERISTICAS

Area Construida: 17.727 m? (Custo de Obra R$ 3.599,9 /m?)

Locatério : Sendas Distribuidora S/A (“Assai”)

Contrato: Atipico

Aluguel: R$ 685,0 mil mensais reajustado pelo IPCA (equiv. a R$ 38,60/m?)
Prazo do Aluguel: 20 Anos (renovavel por igual periodo, com incorporacgéo de obra)

Construtora : Telmec Engenharia S/A

LOCALIZAGAO

Av. Airton Senna - Praia do Anil. Angra dos Reis-RJ
210.171 Habitantes; - Fonte: IBGE
Densidade 205,45 hab/km? (Angra dos Reis/RJ)
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TEN | PROJETO (ANGRA DOS REIS)

Detalhes do Projeto

CARACTERISTICAS PERSPECTIVA DO EMPREENDIMENTO

Dados do Projeto 15fun  30fjun  31/jul  29ffev O1/mar 30/abr 31/mai 30fun 31/ago  30/set
Area do Terreno M2 19.473
Area Construida M? 17.727 Contrato BT

Proposta CC
Valor do Aluguel (mensal)’ R$ Mil 691,1 Contrato CC

Due Dilligenc
Estrutura de Captagao Comprado Terreno
Custo do Terreno R$ milhdes 295 Periodo de Obras
Custo de Construgcao R$ milhdes 60,3 Inicio dos Alugueis
Valor do ITBI R$ milhdes 0,9
Valor do Investimento R$ milhdes 90,7
Equity (aporte dos soécios) R$ milhes 13,6 90,7
Divida (captagao) R$ milhdes 771 10 A

10

Condig¢des do Terreno/ Obra 10
Possivel Risco de Passivo Ambiental Baixo 16 - o mm Equity
Tempo de Obras (meses) 5 Divida
Inicio das Obras (previsao) 01-mar-24
Término das Obras (previsao) 31-ago-24 Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago
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TEN | FLUXO DE CAIXA DO PROJETO (CONSOLIDADO)

Quadro de Usos e Fontes

PROJETO COM EQUITY E

R$ M

ALAVANCAGEM VIA CRI

Equity

Telmec (TEN)
Investidores (FIC NAU)
Divida

Emissao CRI (18/1 anos)

Total Geral

49,5 16,7%
7 2,4%
42,5 14,3%
246,8 83,3%
246,8
296,3

Usos

Compra dos Terrenos (+ITBI) 108,0
Bangu 16,2
Guaruja 61,4
Angra 304
Financiamento de Obras 188,3
Bangu 51,0
Guaruja 77,0
Angra 60,3
Total Geral 296,3

36,4%
5,5%
20,7%
10,3%

63,6%
17,2%
26,0%
20,4%
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TEN | FLUXO DE CAIXA DO PROJETO (CONSOLIDADO)

Estrutura de financiamento que maximiza o valor para o acionista...

asset
{=, management

bar VI hEsko,

Crédito alinhado com o fluxo de pagamento de alugueis, reduzindo a necessidade de aporte no projeto. Taxa
efetiva final de NTN-B + 2,00%(") pelo prazo de 18 anos com alguns dos principais players do mercado

financeiro

Provedores com amplo
conhecimento de mercado

FLUXO DE ALUGUEIS X CRONOGRAMA DE PAGAMENTO DA DiVIDA
63

R$ M
$ 60
57
52 52 55
50 50 50
47 47
45 45
43 43
41 41
39 39
37 37
34 34 3535
30 30 32 32 32
29
15
8
4
[ |
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

(") Na data do estudo a taxa considerada no modelo foi IPCA + 8,00% a.a. W Receita PMT (+Custos)




TEN | ESTRATEGIAS DE SAIDA

Estratégias de saida do investimento para diferentes cenarios de mercado

Alternativas diversas de saida do investimento ao longo dos préximos anos, permitindo uma analise detalhada de qual estratégia traz

0 maior ganho para o acionista

VENDA DA CARTEIRA DE ATIVOS

* Negociagao do grupo de ativos ja performado em bloco para potenciais
investidores institucionais como Fundos Imobiliarios listados (Flls),
fundos de pensao e investidores estrangeiros

» Potenciais compradores: TRX, Brookfield, Credit Suisse, etc.

REFINANCIAMENTO IMOBILIARIO

» Emissdao de um novo CRI em condicbes mais favoraveis de
mercado, prepagando a estrutura atual de financiamento com
custo mais elevado

* Taxas historicas de CRI Assai com taxas de IPCA + 5,10% a
6,00% a.a.

=

h
TEN

MY

EMISSAO DE UM FUNDO IMOBILIARIO (Fll)

Listagem de um veiculo de renda no mercado de agdes com
caracteristicas favoraveis de Dividend Yield (DY), atipicidade
dos contratos e sem risco de performance

Referencias de mercado: TRXF11, HGRU11, BTLG11, XPLG11,
etc.

VENDA DOS IMOVEIS INDIVIDUALMENTE

Venda dos ativos individualmente para familias e grupos
regionais aproveitando a localizacdo favoravel de cada um dos
ativos e potencial de ganho de capital

Liquidez relevante para ativos de renda urbana para grupos
imobiliarios familiares como Savoy, SFA Bretas, Lopasa, etc.

25



TEN | ESTRATEGIA DE SAIDA

Venda do ativo em bloco ou individualmente entre os anos 3 e 5...

R$ M
Cap de Venda (%)
o 7,00% 7,25% 7,50% 7,75% 8,00%
4 T
C E N A R | O BAS E pt 2 103,2 89,0 75,6 63,2 51,5
g 3 120,7 105,7 91,7 78,6 66,3
o 4 140,6 124,8 110,1 96,4 83,5
(1) T
Cap de Venda 7,50% o 5 163,0 146,4 131,0 116,6 1031
b 6 188,2 170,8 154,6 139,5 1253
Ano de Venda 4
0,
TIR do Projeto A1.7% RETORNO AO ANO (TIR % a.a.)
I J
(Equity) Cap de Venda (%)
7,00% 7,25% 7,50% 7,75% 8,00%
©
h:\l\(/:;:tilzgt:;z 'gIrEnNMM) R$ 11 0,1 -g 2 122,9% 108,9% 95,4% 82,1% 69,1%
;, 3 67,9% 61,7% 55,5% 49,4% 43,3%
0 4 49,1% 45,4% 41,7% 38,0% 34,3%
MoOIC 3,23x o
’ ° 5 39,7% 37,1% 34,6% 32,1% 29,5%
2 6 34,0% 32,2% 30,3% 28,4% 26,6%
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TRANSACOES RECENTES (1/3)
Analise transacoes ativos de Varejo e Renda Urbana - 2021

n . Valor de Cap
2 2
Produto Regiao Vendedor Comprador Tipo Area (m?) Venda R$/m Transagéio

Assai
Aracatuba e SP/RO ND TRX Varejo 26.961 134.585.787 4.992 7.8% 2021
Porto Velho
Assai Rio de
Janeiro e RJ/MG ND TRX Varejo 29.710 155.535.774 5.235 8,35% 2021
Ipatinga
ST MG SIMPEIHESEEE CSHG Varejo 46.610 104.141.797 2.595 6,5%" 2021
Contagem Mineirao
Atacadao Foz
do Iguagu sC Sendas CSHG Varejo 6.592 17.290.901 2.856 5,5% 2021
AECERED PR Sendas CSHG Varejo 6.585 19.571.190 2,556 7.3%" 2021
Cambé
TOTAL SR 124.794 446.532.072 3.578 7.6% 2021
PR/IRO
Fonte: Fatos Relevantes, Relatorios Mensais e Nau Data Base 27

' Caps calculados com base no aluguel minimo




TRANSACOES RECENTES (2/3)
Analise transacoes ativos de Varejo e Renda Urbana - 2022

n . Valor de Cap
2 2
Produto Regiao Vendedor Comprador Tipo Area (m?) Venda R$/m Transagéio

Pemfénlgj?‘acsa”as SP/MG/PR/SC CSHG PF Lojas ~18.000 123.052.360 6.850 6,0% 2022
CE/SE/TO/DF/
Portfolio Extra  PB/RN/AL/SP/ GPA GIC Varejo 148.768 1.200.000.000 8.066" 8,4% 2022
MS/RN
QIO SP ND TRX Varejo 33.770 135.000.000 4.155 8,9% 2022
(2 ativos)
Sodimac Ribeirdo .
Bt SP TRX VBI Varejo 14.667 73.000.000 4.997 9,0% 2022
MEISUBAELD, | e e Grupo Mateus TRX Varejo 53.034 182.649.234 3.444 8,8% 2022
Petrolina e Belem,
Dutra 107 SP ND CSHG Varejo 21.482 73.101.127 3.403 9,0% 2022
BA/PA/PE/SP/ ;
TOTAL MG/SCIPRI 271.721 1.786.802.721 6.576 8,4% 2022
Fonte: Fatos Relevantes, Relatérios Mensais e Nau Data Base 28

" Assai fez expansao de algumas lojas com capital proprio, reduzindo o valor do m? de aquisicao




TRANSACOES RECENTES (3/3)
Analise transacoées ativos de Varejo e Renda Urbana - 2023

= . Valor de Cap
2 2
- Regiao Vendedor Comprador Tipo Area (m?) Venda R Transacao

GPA Indaiatuba SpP TRX PF Lojas 3.673 36.300.000 9.883 6,7% 2023
PR/BA/SP/MT/
Portfolio SPVJ  RJ/TO/AL/CE/ Succespar CSHG Varejo 156.965 692.314.939 4.106 7,3% 2023
PA/MA/AC/RO
FEMENTISVEETEE SP CSHG PF Lojas 3.166 37.000.000 11.688 5,3% 2023
Osasco
FEIMETTISUEETEE PR CSHG PF Lojas 893 3.975.385 4.453,61 5,9% 2023
Goioeré
Pernambucanas
Piracicaba SP CSHG PF Lojas 2.146 15.500.000 7.222 6,2% 2023
AN AUEETER PR CSHG PF Lojas 1317 4.672.824 3.548 6,1% 2023
Ivaipora
GPA Atibaia SP VBI PF Loja 6.956 40.500.000 5.822 7,85% 2023
PR/BA/SP/MT/
TOTAL RJ/TO/AL/CE/ 175.116 830.263.148 4.741 7,2% 2023
PA/MA/AC/RO

Fonte: Fatos Relevantes, Relatérios Mensais e Nau Data Base 29




TEN | CARACTERISTICAS DA OFERTA

Fundo TEN Desenvolvimento Urbano
Termos e condigoes

Oferta Volume de até R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais)

Co-Investimento TEN Aporte de até R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) ou 50% por parte dos acionistas da Telmec e NAU

Investidor Profissional

Valor minimo R$ 100.000,00 (Cem mil Reais)

Precgo da cota R$ 100,00 (cem reais)

Prazo do Fundo Indeterminado com chamada de capital durante o fluxo financeiro da Obra

Taxa de Gestéao 0,30% (trinta centesimos) pagos mensalmente

Taxa de Performance 20% do que exceder IPCA + 8% a.a.

Administrador Vortx Administracao
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RISCOS DO PROJETO

Riscos e Mitigantes

APROVACAO DO CREDITO

RISCO PERFORMANCE (OBRA)

RESILICAO DE CONTRATO

CREDITO (RISCO OFFTAKER)

ABERTURA DA CURVA DE JUROS

Baixo: TEN ja tem aprovacao firme captagao pelo prazo de 18 anos, com 01 ano de caréncia, ao
preco de B (2032) + 200 bps a.a.

Baixo: Trata-se de obra de baixa complexidade, com duracgao de 4 a 6 meses, com seguro de obras
contratado, onde a Telmec possui mais de 30 anos de experiéncia e posiciona-se como uma das
principais construtoras para este tipo de projeto — inclusive para o préprio Assai. Em 2022, Telmec
entregou um total 14 projetos desta natureza.

Baixo: Contrato de aluguel do BTS esta assinado no formato atipico pelo prazo de 20 anos,
prorrogavel por igual periodo.

Baixo: Off-taker € uma empresa AAA, listada na B3 com fundamentos econdmicos bastante solidos,
com posigao de destaque no setor varejista.

Médio: Dado o momento de transi¢ao no governo e horizonte de longo prazo, classificamos o risco
como médio, porem com a observacgao que, entendemos que as euforias de mercado — caso
nenhum evento material ocorra, tendem a se estabilizar e fazer com que as taxas de juros convirjam
para patamares menores, 0 que viria apenas a beneficiar o projeto.
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NAUCAPITAL

e

(11) 4210-1973

contato@naucapital.com.br

www.naucapital.com.br

Sao Paulo Belo Horizonte Goiania

R. Amauri, 305, 6° andar Av. Getulio Vargas, 258, sala 1502 Av.136, 761, sala B-63
Jardim Europa Funcionarios Setor Sul




ANEXO

Imagens Projeto Bangu — RJ
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Data base: 28/11/2023



ANEXO

Imagens Projeto Bangu — RJ
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AFNDIMENTO
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Execucgéo da Padaria | Sue’[-or de eladeiras Abastecidas ~ Saldo de Vendas com Géndolas Instaladas e Abastecidas

Data base: 13/12/2023



	Untitled Section
	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20
	Slide 21
	Slide 22
	Slide 23
	Slide 24
	Slide 25
	Slide 26
	Slide 27
	Slide 28
	Slide 29
	Slide 30
	Slide 31
	Slide 32
	Slide 33
	Slide 34


