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ABSTRACT

This research analyzes the sprouting, the development and the crisis that occurred between 1998 and 2006 in the market of the buildings Triple A in the city of São Paulo. To understand the occurrence it is important to consider the specific characteristics of formation and development of this special real estate market. 

In first place it has historical and economic reasons for the formation of the real estate market of high level. 

In second a relation between the zoning, the value of the land, and the expansion of the Triple A segment is clear to long of the right edge of the River the Pines, expanded center of the metropolis.

In third is important to mark the triple in the city of São Paulo and the fast formation of the new segment through the events of the launching of the Enterprise Center Joined Nations - Norte tower (C.E.N.U) and of the success of the commercialization. Is essential, to detach the relevance, in the construction of triple for the technological development and the insertion technique.

For the determination and evidence of the dynamics of the market of this segment triple A had been used techniques of research of: identification of the characteristic architectural of the buildings triple A and inventory of the launchings of Triple A buildings in the period; of the real estate absorption of the new supply; e of the evolution of the trajectory of the real estate values.

As consequences of the formation of the Triple A segment in the city of São Paulo it is had the professional view of the real estate segment; the change of the corporative scene. 

Finally the fast crisis of the segment is a consequence of offers extreme, provoking the increase of the avoidance and the impact on the pension fund investments and which had, the fall of the value of market, provoking negative Impact in the markets of the civil construction and in the real estate.

EXTRACTO

Esta investigación analiza el brote, el desarrollo y la crisis que ocurrió entre 1998 y 2006 en el mercado de los edificios Triple A en la ciudad de São Paulo. Para entender lo sucedido es importante considerar las características específicas de la formación y del desarrollo de este mercado de propiedades inmobiliarias. 

En el primer lugar existen razones históricas y económicas en la formación del mercado de propiedades inmobiliarias del alto nivel. 

En segundo existe una clara relación entre el “zoning”, el valor de la tierra, y la extensión del segmento de Triple A a lo largo del margen derecho del río Pinheiros, centro ampliado de la metrópoli.

En tercero lugar es esencial destacar, el lanzamiento del primer edificio Triple A en la ciudad de São Paulo y la rápida formación del nuevo segmento a partir del acontecimiento que significo el lanzamiento del centro comercial Naciones Unidas, la torre de Norte (C.E.N.U) y del éxito de la comercialización. En cuarto lugar, és importante señalar, la importancia del Triple A para el desarrollo tecnológico. Para la determinación y la evidencia de la dinámica del mercado de este Triple A del segmento se han utilizado las siguientes técnicas de la investigación: 

- identificación de las características arquitectónicas de los edificios Triple A en el periodo, de la absorción de las propiedades inmobiliarias de la nueva fuente; y de la evolución de la trayectoria de los valores de propiedades inmobiliarios y del cambio del escenario corporativo. 

Finalmente la crisis rápida del segmento sobrevino como consecuencia de la oferta excesiva, provocando el aumento de la vacancia y el impacto en las inversiones y fondos de jubilación, debido a la caída del valor del mercado, provocando un efecto negativo en los mercados de la construcción civil y inmobiliario.

RESUMO

Esta pesquisa analisa o surgimento, o desenvolvimento e a crise que ocorreu entre 1998 e 2006 no mercado dos edifícios triple A na cidade de São Paulo. Para compreender-se o ocorrido é importante considerar as características específicas de formação e desenvolvimento deste mercado imobiliário. 
 Em primeiro lugar há razões históricas e econômicas para a formação do mercado imobiliário de alto nível.

Em segundo é clara uma relação entre o zoneamento, o valor da terra, e a expansão do segmento A+ ao longo da margem direita do Rio Pinheiros, centro expandido da metrópole. 

Em terceiro é essencial pontuar o lançamento do primeiro edifício triple A na cidade de São Paulo e a rápida formação do novo segmento através dos eventos do lançamento do Centro Empresarial Nações Unidas – torre Norte (C.E.N.U) e do sucesso da comercialização.
Em quarto lugar é importante destacar a relevância do triple A para o desenvolvimento tecnológico e a inserção técnica. 

Para a determinação e comprovação da dinâmica do mercado deste segmento triple A foram empregadas técnicas de pesquisa de: identificação das características arquitetônicas dos edifícios Triple A e Inventário dos lançamentos destes Edifícios no período; da absorção imobiliária do novo estoque; e da evolução da trajetória dos valores imobiliários;

Como conseqüência da formação do segmento Triple A na cidade de São Paulo tem-se a profissionalização do segmento imobiliário; a mudança do cenário corporativo.

Finalmente a crise rápida do segmento sobreveio como conseqüência da oferta excessiva, provocando o aumento da vacância e o impacto sobre os investimentos e fundos de pensão, devido a queda do valor de mercado, provocando Impacto negativo nos mercados da construção civil e no imobiliário.

ANTECEDENTES HISTÓRICOS E TEORIA DO MERCADO IMOBILIÁRIO.

É importante avaliar o panorama geral do mercado imobiliário Brasileiro no decorrer da década de 90 e as origens do segmento “top-market”.

Até o ano de 1998, o mercado imobiliário brasileiro não possuía nenhum edifício comercial que pudesse obter a classificação internacional de padrão Triple A, que não fosse destinado a um único ocupante, e mesmo assim eles eram raros. 

Convencionou-se chamar de “top market” o segmento de mercado que corresponde à algumas características específicas, quais sejam:

a) Edifício comercial de alto padrão; 

b) Operações de varejo cujo montante financeiro fosse significativo;

c) Os condomínios industriais;

d) Os edifícios residenciais de alto padrão.

Além disso, pode-se acrescentar a esse segmento as operações: “built-to-suit” , ou seja do construído sob medida. 

Diversos fatores foram fundamentais para o surgimento do alto padrão, tanto da área de escritórios, como o da área de varejo. 

Economicamente, o Brasil vive nos últimos anos um período estável se comparado com as décadas anteriores. A inflação, até então a maior dificuldade para planejamento de investimentos em longo prazo, já se mostrava controlada, bem como a economia crescia segundo níveis consistentes, desde o início do Plano Real. 

Formalmente, os grupos de investimento, mesmo os mais agressivos e especulativos, colocam parte do capital, este chamado de segurança, em investimentos de baixo risco, que tradicionalmente no Brasil, são os de caráter imobiliário.

O crescimento da economia, indicada pelos índices oficiais do governo,  começou a gerar uma demanda por espaços comerciais  de escritórios mais eficientes do ponto de vista tecnológico, já que o processo de privatização, o progressivo ingresso de empresas com novas demandas tecnológicas, resultado sobretudo do crescimento e da consolidação do terceiro setor na economia paulistana. Na época o estoque paulistano possuía poucos prédios que pudessem receber empresas estrangeiras e de tecnologia. 

Por outro lado, o processo progressivo de deslocamento para a região sudoeste, alavancado e sustentado pelo investimento do poder público gerou e criou novos marcos para a segregação. Ela representa um produto da dinâmica da cidade neo-liberal, em seu processo de expansão imobiliária, segundo a tese de doutorado do prof. João Sette Whitaker Ferreira
: 

Entretanto, o mercado imobiliário vem sustentando a versão, mais pragmática, de que o mercado de alto padrão na cidade de São Paulo criou-se e cresceu devido a alguns fatores preponderantes, a saber:

a) A política de privatizações ocorrida principalmente do segmento de telecomunicação;

 b) A explosão da Internet e o “boom” das empresas voltadas para os segmentos de: animação, sites, provedores, bem como a “injeção” de investimento direto em tecnologia, tais como a necessidade e exigência de transmissão de dados através da fibra-ótica;

c) O aumento dos índices de violência que leva exigência por imóveis com maior segurança; 

d) Os altos gastos com condomínio para imóveis pouco eficientes do ponto de vista de serviços.

e) A crescente demanda por espaços flexíveis do ponto de vista tecnológico, aptos a se manterem atualizados. 

O que fica claro então, é que a defasagem tecnológica dos estoques àquela época foi um dos fatores fundamentais para o surgimento do segmento mais elevado de mercado. Por outro lado, as questões relacionadas com as intervenções do poder público, sempre conjugada com o interesse de grupos inovadores, criou em São Paulo  aquilo que convencionou-se chamar de ilhas de primeiro mundo, graças a “imponência” dos arranha-céus de  primeira linha, concentrados em uma área claramente definida.

CARACTERÍSTICAS GERAIS DO MERCADO IMOBILIÁRIO ANTES DE 1998
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Atualmente os empreendimentos deste segmento mais categorizado são fortemente ligados à pesquisa de mercado. Anteriormente a década de 1990, boa parte das iniciativas eram geradas através de pesquisas muito superficiais, onde a oferta para o mercado paulistano respondia a reboque as demandas imobiliárias. Além disso, na década de 60 e 70, os dados eram pouco consistentes. Ainda hoje, as empresas internacionais carecem de dados mais sólidos. 

Progressivamente, os incorporadores começaram a sentir a necessidade de mais informação e de melhor qualidade. A contínua profissionalização de todos os setores do mercado, dos desenvolvedores até os tomadores, começou a pressionar de maneira decisiva, tornando a pesquisa o alicerce para a fundamentação dos novos projetos. Pode-se afirmar que atualmente, as pesquisas são determinantes para a formatação do produto imobiliário. 

Apesar disto, o mercado paulistano ainda estampa alguns empreendimentos emblemáticos do ponto de vista da falta de pesquisa de mercado. Presumia-se então que se havia alguma demanda em prédios similares, a questão estava resolvida para o prédio em projeto. 

Excluía-se qualquer levantamento que pudesse projetar, ao longo do tempo, quais seriam as características futuras do mercado.[image: image2.wmf]Lançamentos e Obras padrão A
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O gráfico abaixo contempla a situação e os lançamentos de alto padrão, ou seja, durante as pesquisas realizadas no primeiro trimestre de 2003. A previsão de entrega dos de alguns imóveis não corresponderam a previsão, entretanto, por tratar-se de uma análise específica do que estava acontecendo no mercado imobiliário até o ano de 2002/2003.
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Havia na época uma concorrência entre os imóveis de alto padrão de categorias A e A+. Curiosamente algumas empresas optavam pelo padrão A, quando as exigências técnicas da obra não dependiam dos itens que determinavam o padrão A+. 

A somatória das entradas no mercado dos estoques de alto padrão A e A+, foi determinante para a saturação do mercado de edifícios de alto nível em São Paulo. 
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A análise e comparação dos prédios A e A+ permite verificar-se diferenças básicas do ponto de vista da localização, importantíssimas para o urbanismo da cidade de São Paulo.

Apesar dos dois segmentos se concentrarem no eixo sudoeste da cidade, deixando inclusive que algumas partes da cidade não tenham nenhum representante, os edifícios comerciais de padrão A, conseguiram estar mais disseminados na cidade, atendendo de maneira relativamente eficaz as diversas áreas comerciais da cidade. 

Já, os edifícios de padrão A+, de caráter mais qualificado, se concentraram na região mais nova e prestigiosa, próxima a Marginal do Rio Pinheiros, Av. Juscelino Kubitschek e imediações da Av. Faria Lima. É preciso que fique claro, que este segmento top do mercado, sempre abriga uma operação financeira, baseada numa relação comercial imobiliária. 

Sabe-se que o “produto imobiliário é o objeto do mercado e é concebido para atender as necessidades e desejos dos consumidores” (Kotler, 1997, p.9). Este mercado apóia-se ao Marketing para garantir a continuidade das vendas em um processo auto-sustentável de comercialização e construção, fomentando a indústria da construção civil.

A prática tem demonstrado que o investimento em padrão mais elevado de imóveis, permitindo que o tempo de depreciação seja maior. Isto permite concluir que a vida útil do imóvel pertencente ao topo do segmento é maior. Esta característica confere, ao longo do tempo, a possibilidade de garantir um melhor retorno ao investimento, com a manutenção das taxas de remuneração do investimento mais estáveis, garantindo um fluxo de caixa mais equilibrado.
Por outro lado, os empreendimentos de categoria B apresentam uma queda mais rápida dos valores reais de aluguel do que os edifícios de padrão mais elevado. Segundo análise das pesquisas realizadas pela empresa Colliers International do Brasil, feita a partir dos valores de mercado praticados com edifícios comerciais, pode-se visualizar este processo, conforme o gráfico abaixo:
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Em média, após 10 anos de uso os edifícios comerciais de padrão A+ apenas  perdem 10% dos seu valor, enquanto que os edifícios de padrão B, perdem no mesmo tempo, 26% do seu valor.

ENTRADA NO MERCADO BRASILEIRO DE GRANDES EMPRESAS IMOBILIÁRIAS INTERNACIONAIS.

Na década de 90, o mercado brasileiro recebeu continuamente o ingresso de empresas multinacionais do segmento imobiliário. Esta entrada progressiva trouxe  de outros países novos padrões colaborando diretamente para a melhoria dos projetos que estavam aqui sendo concebidos.

Por outro lado, essas empresas iniciaram um processo de profissionalização no mercado de comercialização de imóveis, e hoje respondem por grande parte das transações de alto padrão no mercado de São Paulo. Elas fornecem em troca da exclusividade de comercialização, um Know-how internacional com relação à tecnologia e a liquidez dos imóveis. 

O investimento nesse tipo de empreendimento sempre é uma operação financeira. Assim, grupos de investimentos, não necessariamente ligados à construção civil, operam de maneira financeira na construção de imóveis do tipo top-market. Nesta operação o empreendimento não tem o caráter patrimonialista, mas sim visa garantir um fluxo de caixa.

Do ponto de vista do mercado mais amplo, as expectativas para a maioria dos setores eram muito positivas, diferentemente do que ocorreu em seguida a desvalorização, esperava-se um sensível aquecimento da economia, mas principalmente que houvesse um aumento na demanda por todos os tipos de imóveis. A prática do mercado apontou para uma situação até então inusitada para o mercado coorporativo nacional. 

A desvalorização aumentou enormemente a pressão para compra de imóveis ao invés de locação. O fato é que desde 1994 houve um movimento progressivo de busca, de expansão ou reposição de instalações, visando imóveis com características adequadas às necessidades tecnológicas atuais, espaços bem dimensionados e aspectos como custo e logística também estavam demandados à época.

Entenda-se então o problema da vacância: diante do excesso de demanda, para a oferta original de alto padrão, venderam-se cotas cujos valores estavam projetados seguindo a tendência de aumento dos valores de locação, firmados em contrato.

O LANÇAMENTO DO PRIMEIRO EDIFÍCIO A+ NA CIDADE DE SÃO PAULO E A FORMAÇÃO DO SEGMENTO

Um dos grandes complicadores para a avaliação dos prédios é a falta de critérios claros para a determinação se o prédio é ou não A+. 

A empresa CB Richard Ellis, apesar de caracterização similar para prédios de alto padrão, usa a nomenclatura: AAA (triple A), baseada numa série de atributos.
[image: image6.wmf]Lançamentos e Obras padrão A

181.006

42.191

20.639

73.066

132.993

69.182

130.179

77.621

51.083

172.630

66.525

45.967

105.717

105.127

77.036

-

50.000

100.000

150.000

200.000

antes

de

1990

ano

1991

ano

1992

ano

1993

ano

1994

ano

1995

ano

1996

ano

1997

ano

1998

ano

1999

ano

2000

ano

2001

ano

2002

ano

2003

ano

2004

Ano

O Edifício comercial Centro Empresarial Nações Unidas Torre Norte (CENU Torre Norte) teve a sua realização iniciada em agosto de 1996, e é de propriedade da FUNCEF (fundo de pensão dos funcionários da Caixa Econômica Federal). Estes investimentos proporcionam segurança, rentabilidade e liquidez compatíveis com os compromissos financeiros de longo prazo.

O projeto da torre foi desenvolvido pelo escritório de arquitetura Botti Robin e contou com a participação da Bolsa de Imóveis do estado de São Paulo.

O edifício tem uma área total de 68.096,00m² divididos em 36 andares dos quais 34 para locação. Os andares foram caracterizados e divididos por zonas: Baixa, Média e Alta. Uma das principais características do pavimento tipo, é manter o “core” no centro da planta, mantendo os banheiros junto à área comum do prédio.

A IMPORTÂNCIA DO SEGMENTO A+ PARA O DESENVOLVIMENTO E APLICAÇÃO DE TECNOLOGIA PARA ARQUITETURA
Apesar da crítica corrente de que tais projetos trazem a segregação, o edifício de alto padrão tem importância fundamental na disseminação de importação de tecnologia. Não há segmento do mercado da construção civil que exija tanto quanto estes edifícios. 

Normalmente os edifícios comerciais são projetados para atender a um determinado segmento de mercado. Por exemplo, em 1999 foram lançados diversos edifícios para atender o “boom” da Internet, com as empresas que desenvolviam sites e similares. Como grande parte dessa demanda por áreas comerciais de alto padrão tem origem em capital internacional, se mantém um padrão similar, especialmente na tecnologia. Outros padrões também se referem a: imagem coorporativa, localização, oferta de serviços no entorno etc. 

Em São Paulo existem alguns edifícios que são marcos com relação a novas tecnologias, tais como: a sede do Citibank, na Av. Paulista, o ed. Birmann 20 na marginal Pinheiros, sede da empresa Abril. Estes edifícios comerciais de alto padrão foram voltados para uma única empresa.

A partir de 1996, estavam em projeto um grande número de edifícios comercias de alto padrão, lançados a partir de 1998 e 1999, com exigências inspiradas no estrangeiro, bem como os materiais. Para tanto era preciso aprimorar uma série de requisitos basicamente referentes a tecnologia. Nenhum desses edifícios foi responsável pela criação de uma tecnologia específica, mas todos eles confirmaram a necessidade premente de evolução dos equipamentos de conforto térmico, ar condicionado, controle de acesso e segurança, telefonia com fibra ótica, vagas de garagem, energia elétrica, melhoria da capacidade energética,

A RELAÇÃO ENTRE ZONEAMENTO, VALOR DA TERRA, E A EXPANSÃO DO SEGMENTO A+AO LONGO DA MARGEM DIREITA DO RIO PINHEIROS.

Uma das localidades emblemáticas do crescimento imobiliário comercial é a Vila Olímpia, um dos melhores exemplos da relação entre: zoneamento, valor da terra e  utilização de políticas públicas em prol da implementação imobiliária.
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A Vila Olímpia é definida pelo mercado imobiliário como sendo o quadrilátero compreendido entre: Av. dos Bandeirantes, Av das Nações Unidas, Av. Juscelino Kubitschek e Av. Faria Lima. Ela é formada por um arruamento estreito, com quadras em desenhos irregulares, numa contradição à expansão imobiliária de alto padrão. Ela pouco responde à obsolescência do estoque do Centro de São Paulo e da Av. Paulista. Esta é razão porque alguns dos imóveis ali situados tenham a sua classificação prejudicada, junto às empresas imobiliárias. 

Apesar disto, a Vila Olímpia está estrategicamente localizada entre dois pólos terciários já consolidados da cidade de São Paulo, a região da Faria Lima e da Berrini, cujos estoques já são mais antigos e consolidados.

Na região o segmento imobiliário, identificou algumas características fundamentais para viabilização de empreendimentos comerciais: a oferta de terrenos baratos acompanhados pelo zoneamento adequado.

Na realidade, durante os anos anteriores a 1995 a Vila Olímpia manteve uma taxa de crescimento que acompanhou as demais áreas de São Paulo. Um fator preponderante para a “explosão” da Vila Olímpia foi o início da operação Faria Lima.

Antes de 1993, a região sofria muito com as enchentes dos córregos Uberaba e Uberabinha, que desvalorizava boa parte dos terrenos.

CRISE DO TRIPLE A E O EXCESSO DE OFERTA INICIADA EM 2002

A razão determinante para a criação do excesso de oferta, foi a entrada maciça de estoque de alto padrão e o não crescimento do mercado. Apesar da inexistência do segmento antes de 1998, e a presença de estoque em 2002, é claro que o processo econômico respondeu de forma inversa a oferta de imóveis. 

Apesar dos contratempos econômicos gerados pela desvalorização do Real em janeiro de 1999, a economia brasileira iniciou o ano de 2000 em uma situação melhor. 

Mesmo com a crise de 1999, e apesar das expectativas catastróficas diante do cenário internacional, a economia brasileira recebeu muito capital externo, já que as taxas de juros subiram muito.

Seguindo uma visão mais ampla, desde o início do plano do Real o mercado imobiliário brasileiro, caminhava no sentido de se modernizar. Antes do plano Real e analisando sob o ponto de vista do produtor, a baixíssima disponibilidade de recursos e condições adequadas para o financiamento (já que as taxas de correções eram incertas devido a condições econômicas) da produção dificultaram enormemente a reposição de novos estoques tanto do varejo quanto de edifícios comerciais de alto padrão. 

Com a crise do câmbio de 1999, os estoques disponíveis passaram por um processo de desvalorização diante dos grupos estrangeiros, que acelerou o processo de ocupação de prédios com características coorporativas, e fez com que as redes internacionais de varejo pudessem consolidar uma expansão mais vigorosa.

Em 1999, praticamente todo o estoque de prédios de alto padrão na cidade de São Paulo tendia a ter baixos índices de vacância.

Porém o Brasil entrou novamente em recessão, produto do apagão de 2001 e aos atentados as torres gêmeas em Nova Iorque. De forma alienada o mercado continuava se comportar com euforia dos dois anos anteriores.  Como a realização do produto imobiliário é de longo prazo, isto levou os empreendedores a uma situação muito difícil. Continuaram a construir os edifícios, mesmo sabendo que no futuro haveria uma diminuição na procura por imóveis de alto padrão. 

Outra questão que produziu recessão, e manteve as empresas de alto padrão em situação de espera foi a eleição do presidente Lula, pois recaia sobre ele a desconfiança sobre a sua política econômica, fundamental para o mercado de alto padrão. 

Esse processo é fundamental para a compreensão do excesso de vacância dos imóveis comerciais de escritório lançados no mercado entre 2002 e 2005.

 Finalmente a crise rápida do segmento sobreveio como conseqüência da oferta excessiva, provocando o aumento da vacância e o impacto sobre os investimentos e fundos de pensão, devido a queda do valor de mercado.

A conseqüência desastrosa do excesso de oferta foi a fuga de investimentos da construção civil provocando Impacto negativo nos mercados da construção civil e no imobiliário.

Mais recentemente a retomada acontece com lentidão devido a baixa das taxas de juros, passando o investimento em imóvel a ser mais atraente. Acresce a isto o grande volume de investimentos internacionais na economia brasileira, bem como a falta de imóveis com qualidade superior, que atendam as exigências deste tipo de empresa, levando a valorização nos preços desse ativo. 
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A impressao

		Região		Nome do Edifício		Endereço		Ano de entrada no mercado		M² locáceis		Disponibilidade em 2003		Valor locação R$/m²		Classe		Status

		Vila Olimpia		Atrium VII		R Pequetita 0		2004		5,208		- 0				A		Obras

		Barra Funda		C.E. Água Branca Bloco E		Av Francisco Matarazzo 1350		2004		17,200		- 0		45		A		Obras

		Barra Funda		C.E. Água Branca Bloco F		Av Francisco Matarazzo 1350		2004		18,000		- 0		45		A		Obras

		Centro		Itapeva One		R Itapeva 26		2004		5,559		- 0				A		Obras

		Vila Olimpia		Atrium VI		R Gomes De Carvalho 1510		2003		15,200		- 0				A		Obras

		Berrini		Berrini 1681		Av Eng Luis Carlos Berrini 1681		2003		8,740		- 0				A		Obras

		Faria Lima		Ohtake Cultural		Av Brigadeiro Faria Lima 255		2003		13,640		- 0				A		Obras

		Itaim		Plaza JK		R Minas De Prata 30		2003		8,625		- 0				A		Obras

		Berrini		Ronaldo Sampaio Ferreira		Pc Joao Duran Alonso 34		2003		9,660		- 0		55		A		Obras

		Jabaquara		Itausa Torre Eudoro Vilela		Av Dr Hugo Beolchi 900		2003		6,000		- 0				A		Obras

		Itaim		Jorge Antonio Miguel Yunes		R Joaquim Floriano 1120		2003		4,660		- 0				A		Obras

		Berrini		Alice Maria Sampaio Ferreira		Av Eng Luis Carlos Berrini 1645		2002		7,200		- 0		60		A		Obras

		Itaim		Brascan Century Office		R Joaquim Floriano 466		2002		16,032		4,122				A		Obras

		Jardins		Brigadeiro II		Av Brigadeiro Luis Antonio 5025		2002		3,700		3,600		65		A		Existente

		Faria Lima		Capital Plaza		Av Pedroso De Moraes 1553		2002		5,205		- 0		55		A		Existente

		Itaim		Comercial Juscelino Kubitscheck		Av Pres Juscelino Kubitschek 28		2002		5,536		- 0				A		Obras

		Chácara Santo Antônio		Dumas Tower		R Alexandre Dumas 1658		2002		7,695		4,527		50		A		Obras

		Itaim		Joaquim Floriano 100		R Joaquim Floriano 100		2002		8,728		8,220		63		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Jorge Wallace Simonsen		Av Das Nacoes Unidas 11700		2002		8,145		7,929		55		A		Existente

		Vila Olimpia		Loft Office		R Fidencio Ramos 101		2002		3,010		- 0				A		Existente

		Itaim		New Century		R Leopoldo Couto De Magalhaes Junior 758		2002		17,326		- 0		59		A		Existente

		Vila Olimpia		One Hundred		R Olimpiadas 100		2002		5,324		- 0		55		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		São Paulo Plaza		R Verbo Divino 1547		2002		7,816		4,519		40		A		Existente

		Jardins		Torre 2000 - Julio de Almeida Prado Penteado		R Dos Pinheiros 870		2002		10,000		3,000		48		A		Existente

		Barra Funda		C.E. Água Branca Bloco Los Angeles		Av Francisco Matarazzo 1350		2001		17,120		18,000		45		A		Existente

		Barra Funda		C.E. Água Branca Bloco New York		Av Francisco Matarazzo 1350		2001		19,240		17,316		45		A		Existente

		Itaim		Axis		Av Santo Amaro 48		2001		4,665		3,732		50		A		Existente

		Centro		Central Towers Paulista		R Maestro Cardim 407		2001		4,200		83		28.36		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Espaço Rá (Faria Lima Tower)		R Cunha Gago 700		2001		4,480		320		43		A		Existente

		Vila Olimpia		Francisco Melão		R Funchal 263		2001		7,632		742		42.45		A		Existente

		Vila Olimpia		Francisco Melão Bloco 2		R Funchal 263		2001		1,110		- 0				A		Existente

		Marginal Pinheiros		Panamerica Business Park Bloco 1		Av Guido Caloi 1000		2001		5,400		5,400		35		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Panamerica Business Park Bloco 2		Av Guido Caloi 1000		2001		4,400		1,100		35		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Panamerica Business Park Bloco 3		Av Guido Caloi 1000		2001		5,000		- 0		35		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Panamerica Business Park Bloco 4		Av Guido Caloi 1000		2001		4,700		4,700		35		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Panamerica Business Park Bloco 5		Av Guido Caloi 1000		2001		4,400		- 0		35		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Panamerica Business Park Bloco 6 High Tech		Av Guido Caloi 1000		2001		3,700		- 0		35		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Panamerica Business Park Bloco 7 High Tech		Av Guido Caloi 1000		2001		3,400		- 0		35		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Panamerica Business Park Bloco 8		Av Guido Caloi 1000		2001		5,400		5,400		35		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Panamerica Business Park Bloco 9		Av Guido Caloi 1000		2001		4,200		4,200		35		A		Existente

		Paulista		Paulista Park		R Paraiso 41		2001		3,825		4,055		45		A		Existente

		Itaim		Platinum Office		R Jeronimo Da Veiga 384		2001		2,255		- 0		70		A		Existente

		Marginal Pinheiros		America Business Park Montreal		Av Marginal Do Rio Pinheiros 5200		2000		3,126		- 0		38		A		Existente

		Marginal Pinheiros		America Business Park Quebec		Av Marginal Do Rio Pinheiros 5200		2000		3,126		248		38		A		Existente

		Berrini		Attilio Tinelli		R Dr Geraldo Campos Moreira 375		2000		5,000		1,000		52		A		Existente

		Berrini		Berrini 500		Pc Prof Jose Lannes 40		2000		11,172		5,748		55		A		Existente

		Itaim		Bertolucci		R Joaquim Floriano 1052		2000		5,056		314		47.46		A		Existente

		Barra Funda		C.E. Água Branca Bloco Milano		Av Francisco Matarazzo 1350		2000		17,120		10,582		45		A		Existente

		Barra Funda		C.E. Água Branca Bloco Torino		Av Francisco Matarazzo 1350		2000		17,471		- 0		45		A		Existente

		Paulista		Comendador Alberto Bonfiglioli		Av Paulista 1048		2000		8,910		3,215		55		A		Existente

		Centro		Higienópolis Classic Office		R Dona Antonia De Queiros 549		2000		4,320		330		20		A		Existente

		Paulista		Higienópolis Offices Tower		Av Angelica 2503		2000		3,780		42		38.09		A		Existente

		Itaim		Itaim Office Tower		R Jeronimo Da Veiga 45		2000		4,490		515		55		A		Existente

		Itaim		Juscelino Plaza		R Dr Eduardo De Souza Aranha 387		2000		7,757		485		49.91		A		Existente

		Faria Lima		Millennium		Av Brigadeiro Faria Lima 3063		2000		5,320		- 0				A		Existente

		Paulista		Old England		Av Angelica 2510		2000		3,744		312		37.5		A		Existente

		Berrini		Olympic Tower		R Dr Geraldo Campos Moreira 164		2000		4,420		57		42.36		A		Existente

		Vila Olimpia		Palladio		R Fidencio Ramos 223		2000		7,328		- 0		34.93		A		Existente

		Paulista		São Luis Gonzaga (Centro Empresarial Paulista)		Av Paulista 2300		2000		36,400		4,095		50		A		Existente

		Vila Olimpia		São Paulo Trade Building		R Funchal 375		2000		5,490		183		43.71		A		Existente

		Jardins		Spazio Centrale		Al Itu 852		2000		6,000		- 0		50		A		Existente

		Itaim		Spazio JK		Av Pres Juscelino Kubitschek 1726		2000		12,600		750		50		A		Existente

		Paulista		Angélica Trade Center		Av Angelica 2466		1999		5,400		324		33.33		A		Existente

		Paulista		Banco Sofisa		Al Santos 1496		1999		5,280		- 0				A		Existente

		Itaim		JK Tower		R Leopoldo Couto De Magalhaes Junior 110		1999		3,581		300		50		A		Existente

		Barra Funda		Memorial Office Building		R Julio Gonzalez 132		1999		15,540		- 0				A		Existente

		Vila Olimpia		Network Empresarial		Av Dr Cardoso De Melo 1340		1999		6,189		412		36.95		A		Existente

		Paulista		Oliveira Neves		Al Santos 2400		1999		3,200		- 0				A		Existente

		Vila Olimpia		Pilar		Av Dr Cardoso De Melo 1460		1999		5,629		73		36.52		A		Existente

		Jardins		Silver Tower		Al Campinas 579		1999		3,600		240		36.25		A		Existente

		Centro		Telefônica		R Martiniano De Carvalho 851		1999		- 0		- 0				A		Existente

		Paulista		Ufficio Santos		Al Santos 234		1999		2,664		148		35.13		A		Existente

		Paulista		Bela Santos		Al Santos 2441		1998		3,920		560		32.69		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Birmann 26		R Verbo Divino 1227		1998		3,426		- 0				A		Existente

		Faria Lima		Faria Lima 1188		Av Brigadeiro Faria Lima 1188		1998		7,865		- 0				A		Existente

		Centro		Higienópolis Office Center		R Para 76		1998		2,392		93		21.02		A		Existente

		Vila Olimpia		Maximum		Av Dr Cardoso De Melo 1608		1998		6,162		1,422		31.64		A		Existente

		Centro		Philadélphia		Av Angelica 2000		1998		5,160		564		33.33		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Sul América		R Pedro Avancini 33		1998		19,200		- 0				A		Existente

		Jardins		Telesp Celular		R Abilio Soares 409		1998		4,500		- 0				A		Existente

		Marginal Pinheiros		Villa-Lobos		Av Das Nacoes Unidas 4777		1998		18,576		499		45		A		Existente

		Centro		Warner Lambert		R Dos Ingleses 569		1998		3,480		- 0				A		Existente

		Paulista		YKK		R Matias Aires 402		1998		2,940		980		32.65		A		Existente

		Marginal Pinheiros		C.E. Nações Unidas Torre Oeste (CENU)		Av Das Nacoes Unidas 12907		1997		29,000		2,046		65		A		Existente

		Berrini		Berrini 550		Av Eng Luis Carlos Berrini 550		1997		8,790		2,942		40.96		A		Existente

		Berrini		Berrini Trade Center		Av Eng Luis Carlos Berrini 1700		1997		5,056		117		23.94		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Birmann 11		R Alexandre Dumas 1711		1997		9,120		852		44		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Birmann 12		R Alexandre Dumas 1711		1997		12,528		852		44		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Birmann 21		Av Das Nacoes Unidas 7009		1997		30,500		- 0		48		A		Existente

		Paulista		Eugênio Center		Al Joaquim Eugenio De Lima 739		1997		1,650		- 0		20		A		Existente

		Berrini		Itamambuca		R Luigi Galvani 200		1997		4,906		892		40.36		A		Existente

		Faria Lima		Metropolitan Office		R Amauri 255		1997		8,100		861		37		A		Existente

		Berrini		Palace Berrini		Av Eng Luis Carlos Berrini 716		1997		8,840		884		48.64		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		South Point Offices		Av Alfredo Egidio De Souza Aranha 177		1997		3,278		650		38.4		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Merck Sharp & Dohme		R Alexandre Dumas 2510		1997		4,157		- 0				A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Schering Plough		R Antonio Das Chagas 1623		1997		4,254		- 0				A		Existente

		Marginal Pinheiros		Market Place Tower I		Av Dr Chucri Zaidan 920		1996		17,720		- 0		50		A		Existente

		Berrini		Berrini		Av Eng Luis Carlos Berrini 901		1996		5,164		- 0		33.92		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Birmann 23		R Verbo Divino 1207		1996		5,944		- 0				A		Existente

		Marginal Pinheiros		Bolsa de Imóveis		Av Das Nacoes Unidas 11541		1996		17,204		5,979		54.34		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Company Plaza		Av Eusebio Matoso 1375		1996		10,850		775		51.61		A		Existente

		Jardins		Ferreira de Souza		Al Jau 684		1996		1,080		- 0		23.33		A		Existente

		Itaim		Juscelino Kubitschek		R Ten Negrao 140		1996		5,028		359		38.98		A		Existente

		Jardins		Madison Flex Offices		R Guarara 529		1996		3,360		30		25		A		Existente

		Paulista		Mary Harriet Speers		Al Joaquim Eugenio De Lima 732		1996		2,832		236		31.77		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Axis Building		Av Giovanni Gronchi 7143		1995		8,251		- 0				A		Existente

		Itaim		Bandeira Tower		R Bandeira Paulista 530		1995		4,933		- 0		44.6		A		Existente

		Berrini		Berrini Lavra		Av Eng Luis Carlos Berrini 1140		1995		2,200		600		30		A		Existente

		Itaim		CBS		Av Pres Juscelino Kubitschek 50		1995		11,488		638		57.99		A		Existente

		Centro		Fujitsu		R Treze De Maio 1633		1995		4,500		- 0		21.66		A		Existente

		Jardins		Ônix		R Dos Pinheiros 498		1995		5,700		- 0				A		Existente

		Paulista		Parque Paulista		Al Santos 1940		1995		9,184		- 0				A		Existente

		Barra Funda		Perdizes Trade Center		R Itapicuru 369		1995		7,770		185		20.27		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Phoenix		Av Prof Alceu Maynard Araujo 698		1995		3,300		- 0				A		Existente

		Marginal Pinheiros		Plaza Centenário		Av Das Nacoes Unidas 12995		1995		34,197		7,336		49.61		A		Existente

		Paulista		São Paulo Tower		Al Santos 745		1995		6,838		- 0		38.78		A		Existente

		Morumbi		Tivoli Center		R Eng Antonio Jovino 220		1995		3,912		1,632		30		A		Existente

		Marginal Pinheiros		World Trade Center São Paulo (WTC)		Av Das Nacoes Unidas 12551		1995		30,720		2,976		45		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Andorra		Av Alfredo Egidio De Souza Aranha 384		1994		5,250		2,100		24		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Birmann 20		Av Das Nacoes Unidas 17891		1994		34,275		6,820		30		A		Existente

		Faria Lima		Business Center Faria Lima		Av Brigadeiro Faria Lima 1309		1994		5,577		1,016		49.3		A		Existente

		Jardins		Central Offices		R Teodoro Sampaio 352		1994		5,032		367		21.62		A		Existente

		Centro		Delta Plaza		R Cincinato Braga 340		1994		7,530		- 0				A		Existente

		Jardins		Paulista Star		Al Campinas 1070		1994		9,750		- 0				A		Existente

		Centro		Sans Souci		Av Angelica 1757		1994		2,392		736		21.73		A		Existente

		Paulista		Suarez Trade		Al Santos 2224		1994		3,260		163		42.94		A		Existente

		Paulista		Cetenco Plaza Torre Norte		Av Paulista 1842		1993		26,675		4,505		42		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Corporate Plaza		R Alexandre Dumas 2100		1993		10,800		2,400		33		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Jatobá		R Verbo Divino 1711		1993		5,116		- 0				A		Existente

		Berrini		Morumbi Tower		Av Roque Petroni Junior 999		1993		19,456		608		44.41		A		Existente

		Marginal Pinheiros		Nações Unidas		Av Das Nacoes Unidas 11857		1993		7,950		1,060		33.96		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Ralph Rosemberg		R Alexandre Dumas 2220		1993		7,040		271		30.49		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Birmann 10		R Verbo Divino 1400		1992		11,529		6,297		40		A		Existente

		Paulista		Crystal Tower		R Frei Caneca 1380		1992		4,000		600		35		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Oracle I		R Jose Guerra 127		1992		5,110		- 0				A		Existente

		Marginal Pinheiros		Consolidated Commodore		R Eng Francisco Pita Brito 779		1991		6,111		1,310		26		A		Existente

		Paulista		Parque Cultural Paulista		Av Paulista 37		1991		20,300		- 0				A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Transatlântico		R Verbo Divino 1488		1991		15,780		- 0				A		Existente

		Centro		Afife		Av Angelica 2029		1990		5,750		- 0				A		Existente

		Paulista		Banco BMG		Al Santos 2335		1990		4,940		825		36.36		A		Existente

		Jardins		City First		R Manoel Da Nobrega 211		1990		1,760		80		20		A		Existente

		Jardins		Gradiente		R Dr Fernandes Coelho 64		1990		5,600		- 0				A		Existente

		Marginal Pinheiros		Nestlé		Av Das Nacoes Unidas 12495		1990		16,560		- 0				A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Oracle II		R Jose Guerra 127		1990		2,940		- 0				A		Existente

		Paulista		Simão Lopes		Av Paulista 548		1990		3,920		- 0		25.51		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Birmann 8		R Alexandre Dumas 2700		1989		13,185		2,197		37		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Pfizer		R Alexandre Dumas 1860		1988		5,994		- 0				A		Existente

		Marginal Pinheiros		Brasilinterpart		Av Das Nacoes Unidas 11633		1987		14,700		3,101		45		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		DOW Química		R Alexandre Dumas 1671		1987		12,315		- 0				A		Existente

		Centro		Antônio Souto Corrêa Jr. (Cosesp)		R Pamplona 227		1986		6,800		- 0				A		Existente

		Paulista		Vitória Plaza		Al Santos 200		1986		2,500		125		35		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Net		R Verbo Divino 1356		1985		8,374		- 0				A		Existente

		Paulista		Ourinvest		Av Paulista 1728		1985		5,950		- 0		37.76		A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Verbo Divino		R Verbo Divino 1661		1985		14,103		3,124		32		A		Existente

		Paulista		Banco BNL		Av Paulista 1963		1981		2,000		- 0				A		Existente

		Chácara Santo Antônio		Nova São Paulo		R Prof Manoelito De Ornelas 303		1981		12,000		3,515		35		A		Existente

		Centro		Tokio Marine Brasil		R Arthur Prado 659		1979		4,000		- 0				A		Existente

		Paulista		Sumitomo		Av Paulista 949		1977		6,820		2,170		30.32		A		Existente

		Paulista		Bozano Simonsen		Av Paulista 1500		1976		2,045		2,045		44		A		Existente

		Jardins		IBM		R Tutoia 1157		1976		28,750		- 0				A		Existente

		Jardins		Antares		Al Min Rocha Azevedo 456		0		2,640		220		36.36		A		Existente

		Paulista		Banco Panamericano		Av Paulista 2240		0		5,439		- 0				A		Existente

		Paulista		Banco Safra		Av Paulista 2100		0		14,400		- 0				A		Existente

		Jardins		Brigadeiro I		Av Brigadeiro Luis Antonio 4980		0		7,816		- 0				A		Projeto

		Itaim		CBMM		Av Pres Juscelino Kubitschek 1703		0		2,800		- 0		42.85		A		Existente

		Centro		Central Offices Paulista		R Maestro Cardim 560		0		4,536		756		19.44		A		Existente

		Jabaquara		Centro Empresarial do Aço - Torre A		Av Do Cafe 277		0		13,725		961		36		A		Existente

		Jabaquara		Centro Empresarial do Aço - Torre B		Av Do Cafe 277		0		13,725		- 0		36		A		Existente

		Paulista		Cetenco Plaza Torre Sul		Av Paulista 1840		0		26,500		- 0		48		A		Existente

		Paulista		Citibank		Av Paulista 1111		0		- 0		- 0				A		Existente

		Centro		Condomínio Dziana		R Itacolomi 412		0		2,600		2,600		28.84		A		Existente

		Jabaquara		Itaú Torre 1		Pc Alfredo Egydio De Sousa Aranha 1		0		7,200		- 0				A		Existente

		Jabaquara		Itaú Torre 2		Pc Alfredo Egydio De Sousa Aranha 1		0		7,200		- 0				A		Existente

		Jabaquara		Itaú Torre 3		Pc Alfredo Egydio De Sousa Aranha 1		0		7,200		- 0				A		Existente

		Jabaquara		Itausa		Pc Alfredo Egydio De Sousa Aranha 1		0		7,200		- 0				A		Existente

		Berrini		Itaverá		R Arandu 1544		0		4,224		132		37.88		A		Existente

		Centro		Sudameris		Av Brigadeiro Luis Antonio 2020		0		14,000		- 0				A		Existente

		Centro		Telesp		Av Brigadeiro Luis Antonio 1373		0		- 0		- 0				A		Existente

		Marginal Pinheiros		Sul América Business Park Bloco A		R Pedro Avancini 100		0		12,764		- 0				A		Projeto

		Marginal Pinheiros		Sul América Business Park Bloco B		R Pedro Avancini 100		0		12,764		- 0				A		Projeto

		Total de ABL								1,517,693
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A+

		São Paulo		Marginal Pinheiros		Centro Empresarial Villa-Lobos - Bloco 01		Av Das Nacoes Unidas 3200		2005		22,610		- 0		52		A+		Projeto

		São Paulo		Marginal Pinheiros		Centro Empresarial Villa-Lobos - Bloco 02		Av Das Nacoes Unidas 3200		2005		8,268		- 0		52		A+		Projeto

		São Paulo		Marginal Pinheiros		Klabin Marginal Pinheiros		Av Das Nacoes Unidas 7815		2005		22,086		4,908		32.45		A+		Obras

		São Paulo		Berrini		Plaza I (Cenu IV)		R Edward Weston 113		2005		10,406		- 0				A+		Obras

		São Paulo		Berrini		Torre Sul		Av Eng Luis Carlos Berrini 1650		2005		13,730		- 0				A+		Obras

		São Paulo		Marginal Pinheiros		Rochaverá Torre A		Av Dr Chucri Zaidan 960		2008		28,000		- 0				A+		Obras

		São Paulo		Marginal Pinheiros		Rochaverá Torre B		Av Dr Chucri Zaidan 960		2008		14,000		- 0				A+		Obras

		São Paulo		Marginal Pinheiros		Rochaverá Torre C		Av Dr Chucri Zaidan 960		2008		28,000		- 0				A+		Projeto

		São Paulo		Marginal Pinheiros		Rochaverá Torre D		Av Dr Chucri Zaidan 960		2008		50,000		- 0				A+		Projeto

		São Paulo		Vila Olimpia		e-Tower		R Funchal 418		2004		40,000		- 0				A+		Obras

		São Paulo		Faria Lima		Faria Lima Square		Av Brigadeiro Faria Lima 3850		2004		18,395		- 0				A+		Obras

		São Paulo		Faria Lima		Nova Faria Lima		Av Brigadeiro Faria Lima 3700		2004		15,000		- 0				A+		Obras

		São Paulo		Faria Lima		Birmann 31		Av Brigadeiro Faria Lima 3900		2003		19,250		19,250		75		A+		Obras

		São Paulo		Vila Olimpia		Continental Square Faria Lima		R Olimpiadas 200		2003		26,400		28,045		58		A+		Obras

		São Paulo		Marginal Pinheiros		Gafisa Eldorado		Av Eusebio Matoso 701		2003		57,767		- 0		60		A+		Obras

		São Paulo		Itaim		Jk Century Plaza		Av Pres Juscelino Kubitschek 1455		2003		20,185		5,995		72		A+		Obras

		São Paulo		Faria Lima		Plaza Iguatemi		Av Brigadeiro Faria Lima 2255		2003		19,980		- 0		85		A+		Obras

		São Paulo		Marginal Pinheiros		Banco de Boston		Av Dr Chucri Zaidan 246		2002		25,000		- 0				A+		Existente

		São Paulo		Paulista		Comendador Yerchanik Kissajikian (CYK)		Av Paulista 901		2002		19,900		- 0				A+		Obras

		São Paulo		Itaim		Corporate Park		R Dr Renato Paes De Barros 1017		2002		17,218		3,168		62		A+		Obras

		São Paulo		Faria Lima		Faria Lima Financial Center		Av Brigadeiro Faria Lima 3400		2002		26,513		8,898		92		A+		Existente

		São Paulo		Marginal Pinheiros		Hungria 1100 Offices		Al Gabriel Monteiro Da Silva 2947		2002		10,400		- 0		72		A+		Existente

		São Paulo		Faria Lima		International Plaza		Av Brigadeiro Faria Lima 3950		2002		17,080		2,320		90		A+		Obras

		São Paulo		Itaim		Maria Cecília Lara Campos		R Luiz De Barros 66		2002		12,072		- 0		75		A+		Obras

		São Paulo		Faria Lima		Serplan Torre Pedroso		Av Pedroso De Moraes 1201		2001		4,116		- 0				A+		Existente

		São Paulo		Marginal Pinheiros		America Business Park Atlanta		Av Marginal Do Rio Pinheiros 5200		2000		5,147		- 0		48		A+		Existente

		São Paulo		Marginal Pinheiros		America Business Park Dallas		Av Marginal Do Rio Pinheiros 5200		2000		4,287		2,084		45		A+		Existente

		São Paulo		Marginal Pinheiros		America Business Park Miami		Av Marginal Do Rio Pinheiros 5200		2000		4,299		430		45		A+		Existente

		São Paulo		Marginal Pinheiros		America Business Park Philadelphia		Av Marginal Do Rio Pinheiros 5200		2000		4,941		463		45		A+		Existente

		São Paulo		Marginal Pinheiros		Market Place Tower II		Av Dr Chucri Zaidan 940		2000		13,358		3,205		54		A+		Existente

		São Paulo		Faria Lima		Birmann 29		Av Brigadeiro Faria Lima 3729		1999		21,510		2,760		83		A+		Existente

		São Paulo		Marginal Pinheiros		C.E. Nações Unidas Torre Norte (CENU)		Av Das Nacoes Unidas 12907		1999		59,194		4,382		55		A+		Existente

		São Paulo		Itaim		JK Financial Center		Av Pres Juscelino Kubitschek 510		1999		12,843		- 0		73		A+		Existente

		São Paulo		Faria Lima		San Paolo		Av Brigadeiro Faria Lima 2055		1999		10,830		2,850		70		A+		Existente

		São Paulo		Faria Lima		HSBC Tower		Av Brigadeiro Faria Lima 3064		1994		18,480		- 0				A+		Existente

		São Paulo		Vila Olimpia		Millennium Office Park Bloco A		R Funchal 222		2003		4,410		- 0				A+		Obras

		São Paulo		Vila Olimpia		Millennium Office Park Bloco B		R Funchal 320		2003		11,223		- 0				A+		Obras

		São Paulo		Vila Olimpia		Millennium Office Park Bloco C		Av Chedid Jafet 222		2003		11,105		- 0				A+		Obras

		São Paulo		Vila Olimpia		Millennium Office Park Bloco D		Av Chedid Jafet 222		2003		11,174		- 0				A+		Obras

		Total de área										739,178		88,757

		Data da pesquisa: 1 trimestre de 2003

		Cidade		Regiao		Edificio		Endereco		Entrega		Area Privativa		Disponibilidade 2002 3º / m²		Locacao 2002 3rd		Classificaçao		Status

										78101
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