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Sao Paulo, 19 de Janeiro de 2018.

Ao
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA.

Assunto: Laudo de Avaliacdao Imobiliaria

Prezados,

Em atencdo a sua solicitacdo, temos o prazer de apresentar o laudo de avaliacdo
imobiliaria para o imével comercial localizado no municipio do Rio de janeiro, Capital.

Este trabalho foi conduzido por profissionais da Engebanc Real Estate qualificados na
atividade de avaliacdo imobilidria, tendo como base os dados obtidos no mercado,
somados ao nosso conhecimento na andlise e interpretacdo de tais dados, em
concordancia com as normas nacionais de avaliacdao de imoveis.

Agradecemos pela oportunidade de oferecer nossos servicos, colocando-nos a
disposicao para quaisquer esclarecimentos adicionais que se facam necessarios.

Cordialmente,

Julia Barros de Carvalho

CREA n® 5.061.478.674

Gerente Técnica - Avaliacao & Consultoria
Engebanc Real Estate
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RESUMO EXECUTIVO

DATA DA
AVALIACAO

DATA DA VISTORIA
OBJETO

FINALIDADE

METODOLOGIA

LOCALIZACAO

AREA

DOCUMENTACAO

Janeiro de 2018.
27 de Setembro de 2017.

Imével Comercial, de tipologia Built-to-Suit (BTS), ocupado
pela Atento Brasil S/A.

Determinar o Valor Justo para Venda.

" Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(Valor de Mercado para Locacao);

® Método da Capitalizacado da Renda, através da
utilizacdo de Fluxo de Caixa Descontado (Valor Justo
para venda).

A metodologia aqui empregada estd em conformidade com
as normas da ABNT - Associacdo Brasileira e Normas
Técnicas, com a instrucdao 516/11 da CVM, bem como com
os padroes de conduta do RICS - Royal Institute of
Chartered Surveyors e do IVSC - International Valuation
Standards Council.

Avenida Dom Helder Camara - Del Castilho / RJ

Terreno: 2.662,32 m?;

Construida: 8.177,88 m? (conforme quadro de
areas em planta);

Area Equivalente: 7.340,98 m=.

® Matricula n® 100.996 do 1° Servico Registral de Imébveis
da Cidade e Estado do Rio de Janeiro;

=" IPTU;

" Plantas - Projeto Aprovado;

" Contrato de Locagao Atipico;

" Primeiro, Segundo, Terceiro e Quarto Aditivos ao
Contrato de Locacao;

" Termo de Entrega e Aceitacao;
" Habite-se; e

" Certificado de Aprovacao dos Bombeiros.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 1
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" Macro zona - Incentivada AP-3;
® Zona: Zona Residencial - Dois (ZR-2);
" Coeficiente de Aproveitamento Basico - 3,0;
- - . .. B )
PLANEJAMENTO Coeficiente de Aproveitamento Maximo - 4,0;

URBANO " Taxa de Ocupacao - 70%;
" Taxa de Permeabilidade - 15%;

® Gabarito de Altura - Construcdo ndo afastada das
dividas - 12 metros / 4 pavimentos;

" Usos Permitidos: Residencial e Nao Residencial.

®" O mercado imobiliario no Brasil vem se mantendo em
recessao, porém com timida melhora de 0,7% nas
projecdes do PIB de 2017 e 2018;

MERCADO ®" O comportamento do mercado imobiliario funciona de

maneira ciclica, portanto a identificacdo do ponto critico
é crucial no sucesso; o ciclo € dinamico de acordo com
o tamanho e maturacdao do mercado.

_ " Valor Justo para Venda:
AVALIACAO R$ 50.430.000,00 (CINQUENTA MILHOES QUATROCENTOS E
TRINTA MIL REAIS).

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 2
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OBJETO

O imébvel objeto deste relatério & um Frente do Imével
imével comercial localizado na regidao de
Del Castilho, cidade e estado do Rio de
Janeiro, regiao Sudeste do Brasil.

Fonte: Engebanc Real Estate

FINALIDADE

A finalidade deste relatério é apurar o Valor Justo para Venda do imovel objeto deste
relatério.

"  Solicitante: FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ALIANZA TRUST RENDA
IMOBILIARIA.

DATAS

O imével em estudo foi vistoriado no dia 27 de setembro de 2017 e essa avaliacdo tem
como base a data de referéncia de Janeiro de 2018.

TERMOS DA CONTRATACAO

Esse estudo foi conduzido em concordancia com a proposta “AV_701 - 2017 - “Alianza -
Atento Del Castilho”, elaborada pela Engebanc Real Estate para o FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA.

Para fundamentacao e suporte desse estudo, a Engebanc Real Estate valeu-se da andlise
da documentacao enviada pelo cliente, vistoria in loco realizada no imével e na regiao
onde o mesmo se encontra inserido, pesquisa de mercado, consulta informal a érgaos
publicos, conversas com outros agentes do mercado imobiliario, e informacdes obtidas
em consultas realizadas junto ao cliente.

Este relatorio foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que sao
amplamente utilizadas por participantes do mercado imobiliario. Nesse trabalho foram
seguidas as preconizacOes estabelecidas na Norma Brasileira de Avaliagcdes NBR 14.653
da ABNT - Associacdo Brasileira e Normas Técnicas, considerando-se todas as suas
partes, além dos padrdes de conduta e ética mencionados no Red Book (edicdo 2014) do
RICS - Royal Institute of Chartered Surveyors e nas normas do IVSC - International
Valuation Standards Council.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 4
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E importante salientar que o relatério ora apresentado destina-se de maneira exclusiva
aos fins contratados, conforme escopo definido na proposta supramencionada. O laudo,
definicbes e recomendacdes nele contidas ndo podem ser utilizados para finalidades
diversas das que foram pré-definidas e, consequentemente, contratadas junto a
Engebanc Real Estate. O cliente esta ciente de que qualquer omissao ou desvio de
informacdo pode impactar de maneira direta ou indireta os resultados apresentados.

Esse trabalho é inteiramente atrelado as premissas, ressalvas e limitacdes encontradas
no Anexo Il desse relatorio.

Destacamos que a Engebanc Real Estate é completamente isenta e ndo mantém nenhum
tipo de relacdo de trabalho ou subordinacao com as sociedades controladas pelo cliente
e ndo tem nenhum tipo de interesse financeiro nas operacdes que envolvem o objeto
desta avaliacao.

INSTRUCOES DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM

Salientamos abaixo os aspectos principais da Instru¢dao n° 516/11 e do Anexo | da
Instrucao n°® 472/08, da Comissao de Valores Mobiliarios - CVM.

INSTRUCAON° 516/11, DA CVM

Conforme o Artigo 7° da Secdo | - Iméveis, do Capitulo Il - Critérios Contabeis, apés o
reconhecimento inicial, as propriedades para investimento devem ser continuamente
mensuradas pelo valor justo.

Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo
liquidado entre partes independentes, conhecedoras do negécio e dispostas a realizar a
transacao, sem que represente uma operacao forcada.

De acordo com a Instrucdo, o valor justo de uma propriedade para investimento deve
refletir as condicoes de mercado no momento de sua afericdo, sendo que a melhor
evidéncia do valor justo é dada pelos precos correntes de negociacdao em um mercado
liquido, de ativos semelhantes, na mesma regido e condicdo e sujeitos a contratos
similares de aluguéis ou outros.

Na impossibilidade de se aplicar tal conceito, a instituicio administradora deve usar
outras informacoes, contidas no devida Instrucao.

ANEXO | DA INSTRUCAO N° 472/08, bA CVM

Como Elementos de Identificacdo, serdo considerados (i) a identificacio da empresa
avaliadora e das pessoas responsaveis pela avaliacdo, (ii) a identificacio dos imoéveis
objetos da avaliacao, (iii) a identificacao do Fll e de seu administrador, e (iv) as datas de
referéncia da presente e da Ultima avaliacdo realizada dos imdveis.

Ja para os Elementos de Avaliacdo, serdo considerados os itens citados no devido
documento, até que se atinja a indicacdo do valor final proposto de acordo com o
método de avaliacdo escolhido pelo avaliador e independentemente de valores diversos
que tenham sido demonstrados por meio da aplicacdo de outros métodos.

Todos os Elementos de Responsabilidade, desfecho do devido anexo, também serdo
observados no Laudo de Avaliacao.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 5§
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DESCRICAO DO IMOVEL

O imével em estudo é um BTS - Built to Suit com as seguintes caracteristicas basicas:

TERRENO
" Area: 2.662,32 m?; Implantagao
"  Formato: aproximadamente
retangular;
"  Frentes: aproximadamente 50
metros de frente para a
Avenida Dom Helder
Camara e 30 metros para
a Travessa Malafaia;
" Acesso: ao nivel do logradouro
para o qual faz frente;
" Topografia: aclive; Fonte: Google Earth, editado por Engebanc Real Estate

Condicdo do solo: aparentemente seco.

CONSTRUCOES E BENFEITORIAS

O imével em estudo possui pilares em concreto armado e em aco, com fechamento
lateral em alvenaria, fachada revestida parte com massa e pintura e parte com telhas
metalicas com molduras em ACM - painéis de aluminio composto e esquadrias

metalicas com vidro laminado.

Em linhas gerais, sdo observadas as seguintes caracteristicas:

Idade Aparente:
Estado de Conservacao:
Pé-direito livre:

Ar Condicionado:

Seguranca contra incéndio:

Seguranca predial:

Circulacao predial:

Estacionamento

1 ano;
Novo;
2,8 metros;

Central tipo Self atendendo a todas as areas
internas;

alarme, detectores de fumaca, iluminacao de
emergéncia, gerador de emergéncia, hidrantes,
extintores e escadas de emergéncias com
antecamara;

seguranca 24 horas, CFTV e controle de acesso;

03 (Trés) elevadores, sendo 01 (um) de uso
exclusivo para servicos, duas escadas de
emergéncia enclausuradas e duas escadas comuns
atendendo a todos os pavimentos.

Total de 52 vagas, das quais 33 sao cobertas e 19
descobertas, representando uma relacao de vagas
de 1:141,17 m2 (uma vaga a cada 141,17 m2 de
area equivalente);

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 6
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Segue planta de situacao (projeto base) recebida do cliente para visualizacao geral do
imovel:

~Na
Fonte: Planta de Situagdo (projeto base) recebida do cliente

ACABAMENTOS INTERNOS:

Imovel Piso Paredes Forro

Gesso acartonado, Forro Modular
Recepcdo Paviflex Massa com pintura de Fibra Mineral e aluminio na drea
de alimentacdo.
Gesso acartfonado, Forro Modular
Escritérios Paviflex Massa com pintura de Fibra Mineral e aluminio na drea
de alimentacdo.
Gesso acartonado e forro modular
de fibra mineral.
Gesso acartonado, Forro Modular
Copas Paviflex Massa com pintura de Fibra Mineral e aluminio na drea
de alimentacdo.

Sanitdrios Paviflex Cer@mica branca

Estacionamento Cimento queimado Massa com pintura Laje

Casa de . . . Gesso acartonado e forro modular
. Cimentado liso Massa com pintura - .

Mdaguinas de fibra mineral.

QUADRO DE AREAS:

Pavimentos Area Construida (m?) Area Equivalente (m2)
Térreo 734,12 734,12
Estacionamento 836,90 0,00

1° Pavimento 1.343,84 1.343,84

2° Pavimento 1.780,37 1.780,37

3° Pavimento 1.759,00 1.759,00

4° Pavimento 1.723,65 1.723,65

Total 8.177,88 7.340,98

Cabe mencionar que a area de estacionamento (836,90 m?2), para calculo da &rea
equivalente, recebeu peso 0 (zero) uma vez que trata-se de area a ser utilizada como
vagas de garagem e nao como efetivamente ocupada como area de
escritorio/operacional. Assim, para o calculo do Valor de Mercado para Locacdo, a ser
utilizado como referéncia quando do final do contrato de BTS, sera calculado com base
na area equivalente, conforme praxe de mercado.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 7
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FOTOGRAFIAS:

Fachada do imével Recepg¢do

-

Catracas com controle de acesso Area de circulacdo

Copa Area de atendimento

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 8
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Hall dos elevadores Sanitdrios

Sala de treinamentos Escritorio de Recursos Humanos

Shaft de Ar condicionado Area de estacionamento

Porta de emergéncia com fechaduras anti-pdnico Escada de emergéncia com antecamara

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 9
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Escada de circulacdo interna

Sala de reuniées Area permedvel

LOCALIZACAO

O imoével em estudo esta situado na Avenida Dom Helder Camara - Del Castilho, Rio de
Janeiro, Capital.

O local dista cerca de 9 quilometros do Centro da Cidade, sendo que o acesso a ele
pode ser feito rapidamente através de vias de fluxo rapido, como, por exemplo, a Linha
Amarela e a Avenida Brasil.

Ainda, como pontos de referéncia, podemos citar que o imével em estudo dista
aproximadamente:

® 500 metros do Shopping Nova América;
® 1,9 quilometros do Norte Shopping;
® 3,1 quildbmetros do Estadio de Futebol Nilton Santos (Engenhao); e

® 4,3 quilometros da Universidade Federal do Rio de Janeiro.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 10
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Fonte: Google Maps, editado por Engebanc Real Estate

Imagem aérea do imovel em estudo

Fonte: Google Earth, editado por Engebanc Real Estate

DESCRICAO DO ENTORNO

A regido em estudo possui caracteristicas comerciais, no entorno do imével, ha também
diversos condominios e residéncias classe média.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 11
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A regido é muito bem servida por estabelecimentos comerciais e de servicos de ambito
local. Destacam-se na regido, o Shopping Nova América, Norte Shopping, Estadio de
Futebol Nilton Santos (Engenhao), Teatro Miguel Falabella, Hospital Assim, Universidade
Federal do Rio de Janeiro e diversas instituicbes de ensino, entre outros.

Shopping Nova América Estddio Nilton Santos (Engenhdo) Universidade Federal do Rio de Janeiro
Fonte: Google Earth, editado por Engebanc Real Estate

INFRAESTRUTURA E MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido é dotada de todos os melhoramentos basicos, como redes de dgua, esgoto, gas
engarrafado, energia elétrica (luz e forca), iluminacao, telefonia, transmissao de dados e
arborizacdo. Todas as vias possuem pavimentacdao em asfalto, guias, sarjetas, calcadas,
drenagem de aguas pluviais, coleta de lixo e entrega postal.

A Via para a qual o imével faz frente é uma via de mao dupla, apresentando duas faixas
de rodagens cada sentido e com canteiro central com vagas de estacionamento para
veiculos.

ACESSO E TRANSPORTES

O acesso as principais rodovias é facil, podendo ser feito através da Linha Amarela,
Linha Vermelha e Avenida Brasil.

A regiao é bem servida pela Linha 2 do
MetroRio, sendo a Estacdo Nova
América/Del Castilho a mais proxima,
distando cerca de 600 metros do imovel e
a estacdao Maria de Graca a 650 metros de
distancia. A regido também é servida por
aproximadamente 9 linhas de 6nibus que
circulam nas proximidades do imovel,
ligando a regido a todas as partes da
cidade, como por exemplo, a Linha 625 -
Estacdo Meier.

Fonte: Google, editado por Engebanc Real Estate

O Aeroporto de Santos Dumont localiza-se a cerca de 10 quildmetros da propriedade,
operando apenas com voos domésticos e aeronaves de pequeno porte, além, é claro, da
Ponte Aérea S3ao Paulo - Rio de Janeiro, sendo atingivel em cerca de 20 minutos de
automovel, fora dos horarios de pico.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 12
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Ja o Aeroporto Internacional do Rio de Janeiro - Galedo localiza-se a cerca de 8
quildbmetros da propriedade, operando com voos domésticos e internacionais em
aeronaves de pequeno e grande porte, sendo atingivel em cerca de 15 minutos de
automovel, também fora dos horarios de pico.

(e
i

PLANEJAMENTO URBANO

ZONEAMENTO

O imovel em estudo encontra-se na Macro zona - Incentivada e na Zona ZR-2 - Zona
Residencial Dois.

\

Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, editado por Engebanc Real Estate

Para esse zoneamento, destacam-se os seguintes parametros urbanisticos:
® Coeficiente de Aproveitamento basico - 3,0 passivel de Outorga Onerosa
®  Coeficiente de aproveitamento maximo - 4,0;
® Taxa de Ocupacado - 70%;

®  Gabarito de Altura para construcdes nao afastada das divisas - 12 metros / 4
pavimentos;

® Taxa de permeabilidade - 15%
®  Usos Permitidos: Residencial e Nao Residencial.
Tendo em vista que o imovel encontra-se construido e em operacao, para fins de calculo

de valor assumimos que seu uso atual encontra-se “conforme” perante a legislacdo em
vigor.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 13
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL

TITULACAO

A propriedade esta cadastrada no 1° Servico Registral de Imoveis da Cidade e Estado do
Rio de Janeiro, sob a matricula n°® 100.996 em um titulo Unico. Segundo a certidao,
consta como proprietaria a TAG BTS Fundo de Investimento Imobiliario.

Para fins de calculo de valor, consideramos que o imével em estudo nido apresenta
qualquer titulo alienado e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acdao de
responsabilidade da mesma.

DISPENDIOS

O imovel esta registrado sob o n° de contribuinte 3.234.805-4 junto ao cadastro da
Prefeitura Municipal. A cépia da guia do IPTU fornecida para o exercicio de 2017 contém
as seguintes informacoes:

" Areas: 2.662,00 m? de terreno e 8.178,00 m? construidos;
®"  Valor Venal: R$10.722.707,00;
® Valor do Imposto a Pagar: R$300.572,00.

Para fins de calculo de valor, consideramos que nao existem quaisquer pendéncias
fiscais em relacdo aos imdveis que possam impedir ou afetar os seus valores de venda.

CONTRATO DE LOCACAO EM VIGOR

Recebemos cépia do “Contrato de Locacdao de Imével no Formato Built To Suit e Outras
Avencas”, bem como o Quarto Termo Aditivo ao Contrato, cujas principais condicdes
estao abaixo descritas:

Contrato de Locagdo e Aditamentos

Tipo: Atipico - Built to Suit

Locador: TAG BTS Fundo de Investimento Imobilidrio

Locatdria: Atento Brasil S/A.

Data Inicio do Contrato: 07/04/2015

Prazo: 123 meses

Objeto: Edificacdo de 8.800,00 m?, em terreno de 2.662,32 m2.
Data Inicial do Prazo Locaticio: 11/03/2016

Data Final do Prazo Locaticio: 10/06/2026

R$ 395.585,13 — R$ 53,89m? - (base informacdo 4° aditivo — Valor corrigido
pelo indice IPCA/IBGE);
03 (Trés) meses (Trés meses de caréncia no inicio da vigéncia do confrato

Valor do Aluguel Atual:

Caréncia onde serdo incorporados no final, passando o prazo do contrato de 120
para 123 meses).

Data dg Pagamento do 1 05/07/2016

aluguel:

Correcdo: Anual (IPCA/IBGE)

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 14
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MERCADO

CENARIO MACROECONOMICO

O ano de 2016 demonstrou uma continua deterioracao dos principais indicadores da
economia, como vem ocorrendo desde 2014, situacao que apontou para uma contracao
significativa do PIB ao final do ano. De acordo com o Sistema de Expectativas do Bacen,
a projecao para o ano de 2017 é de um modesto crescimento de 0,7.

O grafico a seguir apresenta mais detalhe deste cenario:

Crescimento do PIB
10,0%

8,0%
6, 0%
40% 5 |

- 2o 2.5% 2.5% 2,5%
" 2.3%  2,5% 2,5%
0,0%

0,1%
2.,0%
-4, 0%
6,0%

2009 2010 20011 20712 2013 2014 2015 2016 20017 2018 20019 2020 2021

=P8 - Tatal (%) PIB - Servicas (%)

Fonte: Bacen, editado por Engebanc Real Estate

Ressaltamos também alguns aspectos relevantes que justificam a desconfianca do
mercado quanto a capacidade de recuperacao econdmica do Brasil no curto prazo:

" Projecdo de inflacdo estimada para 2017 em 3,08%, e expectativa para 2018 de um
patamar de 4,15%;

" Aumento do nivel de desemprego, que atingiu 13,0% em junho de 2017 segundo o
PNAD;

® Reducdo da taxa basica de juros (SELIC, definida pelo Banco Central) em 1,00 p.p.,
para o patamar de 8,25% ao ano (reunidao Copom 06/09/17);

®  Aumento de tarifas publicas e elevacdo de impostos (especialmente através da
diminuicdo das desoneracdes concedidas nos lltimos anos);

® Fragilidade na infraestrutura bdsica, tais como baixo padrao de eficiéncia e
competitividade global para portos, aeroportos e ferrovias, além de riscos de
racionamentos de energia e agua, afetando diretamente todos os setores da
economia; e.

® Dificuldade do governo, em face do cendrio politico-econémico desfavoravel, para
aprovar e implementar com agilidade as medidas previstas de ajuste fiscal.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 15
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ASPECTOS DO MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobilidrio se comporta de maneira
ciclica, com altas e baixas na demanda e
oferta, cujas oscilacbes sao decorrentes do
desempenho da economia.

Em linhas gerais, o mercado imobiliario
nacional encontra-se retraido, principalmente
quando comparado aos momentos prosperos
observados até o final de 2013. Alguns
parametros, tais como o arrefecimento nos
precos pedidos, a desaceleracdao na velocidade
de vendas e o aumento da elasticidade entre 9 .
os precos pedidos e os valores efetivamente [ V'] A
transacionados sao fortes evidéncias que

ilustram tal situacdo. De certo modo, pode se

dizer que a situacdo atual do mercado

imobilidrio  nacional segue paralela a

conhjuntura macroeconémica.

MERC AL

Considerando-se o ciclo dinamico apresentado acima, constatamos que, neste momento
o mercado imobilidrio em geral se encontra no estagio de recessdao. Contudo, o
momento é de acdo, para tracar estratégias e coloca-las em pratica para obter sucesso
na fase subsequente, de recuperacao.

SEGMENTO COMERCIAL - AREA DE INFLUENCIA DO AVALIANDO

Para analisarmos melhor o momento econémico atual, realizamos uma pesquisa de
mercado especifica na regidao do imoével em estudo. Para tanto, foram levantados
imoéveis comerciais similares ao avaliando prontos e recém-entregues, com isso
obtivemos os seguintes resultados:

Area de Area R$/ et R$/ i
. . . . construido construido
Localizacdo Bairro Terreno Construida
(m?2)
Avenida Pastor Martin Luther Del
1 King Jr., 126 Castilho 2.000,00 2.000,00 R$130.000,00 R$65,00
2 Rua Arquias Cordeiro, 562 Méier 1.290,00 2.000,00 R$39.000,00 R$19,50
3 Rua Pereira Landim, 54 Tijuca 750,00 2.586,00 R$39.000,00 R$15,08
4 fvenidaMarechalRondon, Rocha 540,00 650,00 R$12.000,00 R$18,46
5 Rua Figueiredo Melo, 313 .SO,O - 1.350,00 5.700,00 R$315.000,00 R$55,26
Cristovdo
6 Rua Coronel Cabrita, 57 .Sqo - 2.800,00 5.375,00 R$350.000,00 R$65,12
Cristovdo
Avenida Campo de Sdo Séo
7 Cristévao, 222 Cristévao 2.000,00 3.748,00 R$100.000,00 R$26,68
8 Rua Teixeira Soares, 123 Hicle 515,00 2.225,00 R$60.000,00 R$26,97
Bandeira
9 I]?;JgoPrefel’ro Olimpio de Melo,  peticq 700,00 314100  R$100.00000  R$31,84

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 16
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A partir das amostras analisadas, tabulamos o niumero de imdveis nos respectivos
empreendimentos, assim como a participacdo nos bairros analisados em metro
quadrado construido conforme abaixo:

Nota-se uma grande disponibilidade no bairro
Sao Cristévao representando 54,1% do total
analisado. Seguido pelo bairro do Benfica com
11,5% nas proximidades de Sao Cristévao,
onde estdo estabelecidos os empreendimentos
mais antigos e Tijuca - 9,4%. Del Castilho a
regido do imével em estudo representa 7,3%
do total analisado.

Vale mencionar que ndo foi encontrado
nenhum imovel no formato Built-to-Suit na
area de influéncia do avaliando.

Fonte: Pesquisa Engebanc Real Estate

Prego Unitario (RS / m?* Censiruide)

R565 R565
R3ES

R332
R52¥% Rs27
i “Iz';I I I I
1 2 3 5 & ¥ B ?
Fonte: Pesquisa Engebanc Real Estate

Conforme observado no grafico acima, os maiores precos unitarios encontrados na
analise foram no bairro de Del Castilho e Sdo Cristévdo por R$ 65,00/m2, ambos
entregue recentemente. O segundo maior valor, de R$ 55,00/ m?, refere-se a um imovel
localizado também em Sao Cristovao, no qual acabou de ser retrofitado. O menor preco
unitario encontrado (R$15,08/m?2) esta localizado no Bairro da Tijuca disponivel no
mercado ha 24 meses.
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DIAGNOSTICO

Considerando os principais aspectos pertinentes ao imoével em estudo, destaca-se
positivamente sua localizacdo proxima ao Shopping Nova América, Metr6 Nova
América/Del Castilho, Norte Shopping e Metr6 Maria Graca, além da boa visibilidade a
partir de sua principal via de acesso, o que confere um bom apelo comercial. Nesse
sentido, apesar de sua atual utilizacdo estar voltada para a operacao de um Call Center,
entende-se que a propriedade apresenta flexibilidade de possiveis usos alternativos.

Com relacdao ao Centro e a outros bairros mais valorizados da cidade, o imével esta
inserido em uma regido consolidada com predominancia residencial e comercial, porém
com poucos imoveis voltados para o uso de escritorio, podendo assim, ser um fator de
restricio de demanda para este tipo de ocupacdo e consequentemente para venda.

Outro ponto desfavordavel é a conjuntura politico-econdmica negativa que o Pais vem
enfrentando, impactando na retracdo do mercado imobilidrio como um todo. Decisdes
de compra e venda de imoveis nesse momento, tornaram-se mais demoradas.

Considerando as situagcbes elencadas e ponderando-as junto ao momento

macroeconémico vivenciado, entendemos que o terreno em estudo possui um nivel
médio de atratividade, com liquidez média para comercializacao.

ANALISE SWOT

Pontos Fortes (Strenght) Pontos Fracos (Weakness)

Boa localizacdo e facil acesso; " Locadlizacdo periférica.
Frente promocional;
Otima visibilidade;

Infraestrutura de transporte disponivel.

Oportunidades (Opportunities) Ameacas (Threats)
®  Ocupante forte com contrato de " Cendrio econdémico ainda
locacdo (BTS) acima da média de desfavordvel, refletindo negativamente
mercado e longo prazo (123 meses); no mercado imobilidrio.

®  |ocdlizacdo e porte podem atrair
ocupantes de diferentes segmentos.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 18
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AVALIACAO

METODOLOGIA

Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos
intrinsicamente ligados ao valor final que sera apropriado ao imével, como a finalidade
para qual o trabalho foi contratado, a natureza do imével em estudo, a disponibilidade,
quantidade e qualidade das referéncias levantadas junto ao mercado.

De posse dessas informacdes, a metodologia serad definida com o objetivo de retratar de
maneira fidedigna o comportamento de mercado através de meios que suportem os
valores calculados.

Neste trabalho, para definicio do Valor Justo para Venda do imébvel, optou-se pela
utilizacdo do Método de Capitalizacao da Renda através de Fluxo de Caixa
Descontado. Dessa forma, foram levantados em campo elementos comparaveis ao
avaliando, sobre os quais foram aplicados alguns fatores de equivaléncia tais como:

® Situacao - onde se prioriza utilizar amostras em uma mesma localizacao
geografica e socioeconémica;

" Tempo - situacdo na qual sdo preferidos os elementos que possuem
contemporaneidade com a avaliacao que esta sendo realizada; e

®  Caracteristicas - onde, dentro das possibilidades de mercado, deve-se buscar a
semelhanca em relacdo ao imoével em estudo quanto a questdes fisicas,
disposicao, adequacao, aproveitamento, entre outros.

Contemporaneamente ao tratamento estatistico, foram elaboradas analises de mercado
levando em consideracdo as caracteristicas do imével em estudo, sua situacdo e a
cohjuntura de mercado.

VALOR DE MECADO PARA LOCACAO

Para embasar o presente estudo, levando em conta os diferentes cenarios considerados
nessa avaliacdo, foram procuradas ofertas de mercado de imodveis comerciais para
locacao, para assim se obter o valor atual da propriedade.

Seguindo-se as praticas para exercicio da funcdo, no planejamento da pesquisa, o que
se pretende é a composicao de uma amostra representativa de dados de mercado e de
propriedades com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as observadas no
imoével em estudo.

As principais diferencas, devidamente tratadas e explanadas no capitulo de avaliacao
desse laudo, ficaram por conta da localizacao, padrao e depreciacao dos imoveis.

A variacao do valor unitario observada entre as ofertas dos imoveis disponiveis ficaram
em um intervalo compreendido entre R$18,46 e R$65,12/m?, apds o tratamento, essa
variacdo passou para R$29,11 e R$44,63/m?, a ser aplicado sobre a area equivalente.

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 19
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ELEMENTOS COMPARATIVOS:

Preco Pedido

RS/m?
Avenida Pastor Martin .
1 Luther King Jr., 126 R$65,00 Federal Realty Oferta Rodrigo 21 9 7453-8627

Rua Arquias Cordeiro,

# Elemento Imobilidria Tipo Corretor Contato

2 562 R$19,50 Corretor Oferta Israel 219 9155-2222

3 RuaPereiraLandim, 54 R$15,08 Federal Realty Oferfa Rodiigo 219 7453-8627

;) LVETIES Mieleehs) R$18,46 Denb Rio Oferta  Claudio 21 2221-6060
Rondon, 717

5 5;’; EnEiEe® s, R$55,26 Corretor Oferta  Ricardo 21 3325-0766

¢ RuaCoronelCabrita, 57 pess 10 JCS Iméveis Oferta Jolio 21 2567-2833

y CVOMEEICEMPOER RO e g Carbone Oferta Rodrigo 219 7453-8627
Cristévao, 222

g RuaTeixeira Soares, 123 R$26,97 AGT Imobiliaria Oferta Rodigo 219 7453-8627

o RuaFEEiClmpode e gy Corretor Oferta Samuel 21 2187-3500

Melo, 1580

Mapa de Localizacdo - Elementos Comparativos:

oSy b Lt \

. 9 Imovel . Avaliado

- A 3 19N
' \;\; 4o BN : » »

" |
=

Fonte: Google Earth, editado por Engebanc Real Estate

METODO COMPARATIVO DIRETO. Para cada um dos imoéveis em oferta aproveitados como
comparaveis nesse trabalho, foram utilizados fatores de homogeneizacao de modo a
equalizar as diferencas observadas, sendo analisados apenas terrenos préximo ao
avaliando. Para a homogeneizacdo dos valores unitarios utilizamos os fatores descritos
a seguir.
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Fator Oferta:

Esse fator é utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos valores pedidos
dos imoéveis utilizados como elementos comparativos. Para esse trabalho, considerando-
se a atual situacdo de mercado e todos os aspectos detalhados no capitulo de mercado
desse trabalho, utilizou-se um desagio de 15%.

Fator Localizacao:

Com o intuito de dirimir o impacto existente entre as diferencas verificadas na
localizacao dos comparaveis em relacao ao imével em estudo, faz-se necessario utilizar
o fator localizacido, de acordo com a promocionalidade de cada endereco, bem como
sua situacao especifica no bairro.

Fator Depreciacao:

Para tratar as diferencas de valor oriundas das diferentes idades e estados de
conservacdo de cada elemento comparavel, foi aplicado o critério de Hoss-Heidecke,
considerando idade real ou estimada das construcoes e seu estado aparente.

Fator Padrao:

O fator padrdao é utilizado para adequar as diferentes caracteristicas construtivas e
especificacdes técnicas dos elementos no que diz respeito a ar condicionado, pé direito,
tipo de piso, forro, acabamentos, formato das lajes/andares, tipo de elevador, presenca
de gerador etc.

Fator Vagas de Garagem:
Traz equidade em relacdo ao numero de vagas de estacionamento disponiveis, sendo
um diferencial positivo um maior nimero de vagas.

Realizada a homogeneizacio de acordo com os fatores elencados nos paragrafos
anteriores, obteve-se o valor unitario de R$ 37,08 / m? de area construida. Esse valor é
oriundo dos comparaveis abaixo apresentados:

. Fator
i & VAL Fator. Fator. Fator Vagas Fator VUnit VUnit
Area (m?) Fator Locali Deprecia ~
~ - Padrao de Total Homog Saneado
Oferta zagao cao
garagem

1 2.000,00 R$55,25 0,85 1,00 1,00 0,90 0.75 R$41,44 R$41,44
2 2.000,00 R$16,58 1,20 1,39 1.25 0.95 1.79 R$29,75 R$29.75
3 2.586,00 R$12,82 1,40 1,29 1.20 0.95 1,84 R$23,63 -
4 650,00 R$15,69 1,30 1,50 1.25 0.80 1.85 R$29,11 R$29,11
5 5.700,00 R$46,97 0,95 1,00 0.90 1.10 0.95 R$44,63 R$44,63
6 5.375,00 R$55,35 0,95 1,00 1,05 0.80 0.80 R$44,41 R$44,41
7 3.748,00 R$22,68 0,95 1.16 1.15 1.10 1.36 R$30.76 R$30.76
8 2.225,00 R$22,92 0.85 1,44 1.10 1.10 1,49 R$34,23 R$34,23
9 3.141,00 R$27,06 1,05 1,31 1.10 1.10 1,56 R$42,35 R$42,35

O valor do imovel resulta do produto do valor unitario calculado pela area construida.

Assim, temos:

® Valor de Mercado para Locacdo (Data Atual) =7.340,98 m? x R$ 37,08/ m?
=R$ 272.233,09/més

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 21
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Com isso, para a data de Janeiro de 2018, temos:

" Valor de Mercado para Locacao = R$ 272.200,00 (DUZENTOS E SETENTA E DOIS
MiL E DUZENTOS REAIS) MENSAIS.

VALOR DE VENDA

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA POR FLUXO DE CAIXA DESCONTADO. Levando-se em
conta o fato de se tratar de um imével comercial, entende-se que seu valor de venda
esta intrinsicamente ligado a sua capacidade de produzir renda. Desta forma, para a
determinacdo do Valor de Mercado para Venda do imével, adotamos o Método da
Capitalizacao da Renda através de Fluxo de Caixa Descontado (FDC).

Por este método, determina-se o valor de venda do imovel através da capitalizacdo da
renda liquida possivel de ser por ele auferida, através da andlise de um fluxo de caixa
descontado, no qual sdo consideradas todas as receitas e despesas para a operacao do
imovel em um horizonte de 10 anos, ao final dos quais é simulada a venda da
propriedade.

O fluxo de caixa foi elaborado em Moeda Forte, sem considerar eventuais projecoes
inflacionarias, e descontado a uma taxa compativel com o mercado.

Informamos abaixo as PREMISSAS utilizadas no fluxo:

RECEITAS PROJETADAS:

Contrato em Vigor Conftrato Atipico (Bulit-to-Suit) até 10/06/2026: R$ 53,89/m? construido,
atualizado anualmente conforme IPCA/IBGE.

Novo Confrato Conftrato Tipico a partir de 11/06/2027 Valor de Locacdo obtido através
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com
crescimento acumulado no periodo (adotado — Bacen Sistema de
Expectativa) de 50% do PIB de Servicos, gerando R$ 41,71/m?

equivalente.

Crescimento Real Ano 1=0,0% | Ano 2=1,35% | Ano 3 em diante = 1,50% .
Crescimento acumulado aplicado a partir do término do confrato
atipico.

DESPESAS PROJETADAS

03 (trés) meses (base contrato) - Trés meses de caréncia no inicio da
Caréncia: vigéncia do confrato onde serdo incorporados no final, passando o
prazo do contrato de 120 para 123 meses.
INVESTIMENTOS:

URSE Ele Repeaot 68 Alve 1,0% sobre o Resultado Operacional Liquido

FRA
TAXAS FINANCEIRAS:

Taxa de Desconto 8.50% ao ano
Taxa de Capitalizacdo
Terminal (final 10° ano):
Inflagdo: N&o considerada (moeda forte)

8,00% ao ano

A seguir, apresenta-se 0 FLUXO DE CAIXA consolidado anualmente:

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 22
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O Valor Justo para Venda do imovel é equivalente ao Valor Presente Liquido (VPL) do
fluxo de caixa descontado a taxa de 8,50% a.a., sendo a perpetuidade ao final do 10°
ano de 8,00% a.a.

Com isso, para a data de Janeiro de 2018, temos:

RESULTADOS OBTIDOS ATENTO — DEL CASTILHO
Valor Presente Liquido (VPL): R$ 50.425.129,00
Valor Justo para Venda: R$ 50.430.000,00

LAUDO DE AVALIACAO ELABORADO PARA  FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA. 24



ENGEBANC il [

— [ ] _| | R
REAL ESTATE W=l llw.?’| N
—J‘II‘\“‘:E‘ | Ellln EWIE |

ENCERRAMENTO E CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Em Janeiro de 2018, com base nos trabalhos aqui apresentados, determinamos o
seguinte Valor Justo para Venda do imoével em estudo:

VALOR DO IMOVEL

® Valor Justo para Venda: R$ 50.430.000,00
(CINQUENTA MILHOES QUATROCENTOS E TRINTA MIL REAIS).

Ressaltamos que este trabalho foi elaborado de maneira imparcial e independente,
completamente livre de quaisquer envolvimentos dos profissionais responsaveis e com
isencao de animos.

ENGEBANC REAL ESTATE | CREA N° 2055667

Julia Barros de Carvalho

CREA n°® 5.061.478.674

Gerente Técnica - Avaliacao & Consultoria
Engebanc Real Estate
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ANEXO | - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

De acordo com o item “Especificacdo das Avaliacdes” da NBR 14653-2: Revisada - 2011
(ABNT) - Avaliacao de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2:
Iméveis Urbanos, a especificacdo de uma avaliacdo é estabelecida em razdao do prazo
demandado, dos recursos despendidos, da disponibilidade de dados de mercado e da
natureza do tratamento a ser empregado.

As avaliacoes podem ser especificadas quanto a fundamentacdao e precisdo, conforme
segue:

" Fundamentacdo: E definida em funcdo do aprofundamento do trabalho de
avaliacdo, com o envolvimento da selecio da metodologia em razdao da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

Precisdo: E estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de
erro toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da
avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de
dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos
utilizados.

Para esse trabalho, a avaliacdo foi classificada da seguinte forma:

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO (VALOR DE MERCADO PARA
LOCACAO)

® Grau de Fundamentacao: Grau ll; e

®" Grau de Precisao: Grau llI.

CAPITALIZACAO DA RENDA (VALOR JUSTO PARA VENDA)

® Grau de Fundamentacao: Grau .
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ANEXO Il - PREMISSAS, RESSALVAS E LIMITACOES

Este trabalho foi elaborado de acordo com nossas melhores praticas, e estdo sujeitas as
condicdes, assuncoes e limitacdes a seqguir:

1. Exceto se informado, por escrito e encaminhada a documentacdo pertinente,
presume-se que:

a) o titulo de propriedade encaminhado é firme, bom e livre de Onus e
restricdes, assim como a sua posse. Nao foram realizadas averiguacoes
na documentacio do imodvel. A avaliacio nao tem a finalidade de
confirmar titulo de propriedade ou posse;

b) o imédvel ndo possui comprometimentos de nenhuma natureza (técnicos,
documentais, licencas, etc.) que venham a impossibilitar ou interferir no
processo de comercializacao;

c) que o empreendimento nao apresenta quaisquer problemas legais ou
estruturais que impecam seu desenvolvimento imobiliario;

d) o empreendimento, as estruturas e equipamentos estdo em conformidade
com todas as leis e regulamentos aplicaveis, seja de natureza municipal,
estadual ou federal ou outros regulamentos relevantes, tais como normas
relacionados ao corpo de bombeiros, acessibilidade e uso por deficientes
fisicos e medidas de controle de salde e seguranca nas dareas de
trabalho;

e) nao ha contaminacdo no solo e que ndao houve uso de materiais nocivos,
perigosos ou contaminantes utilizados na construcao;

f) o empreendimento ndao esta em area ou entorno de sitios arqueolégicos,
indigenas, quilombolas, area de preservacao ambiental, ou objeto ou
sujeito a tombamento ou desapropriacao;

g) ndo ha benfeitorias efetuadas por locatdrios que possam afetar
materialmente o valor da locacdo em caso de revisdao ou renovacao;

h) a atividade desenvolvida ou a ser desenvolvida no empreendimento esta
ou pode ser licenciada pelas autorizadas competentes;

i) ndao ha processos judiciais, extrajudiciais, administrativos, e/ou
inquéritos que afetem o imovel, a propriedade ou seu uso;

j) se o caso, os ocupantes ou inquilinos estdo e serdao solventes e cumprem
as obrigacées contratuais, em especial mas nao se limitando ao
pagamento em dia de alugueis ou rendas;

k) ndo ha beneficios fiscais incidentes sobre a propriedade, uso ou atividade
desenvolvida, por qualquer 6rgao publico.

2. O relatorio final foi baseado nas informacdes fornecidas pelo Contratante, as
quais sdo consideradas precisas, completas e corretas.

3. Nao foram tomadas medidas no imoével e tampouco foram efetuados
levantamentos topograficos, urbanisticos, ambientais, estruturais, legais ou de
qualquer natureza. Foram consideradas as medidas encaminhadas pelo
Contratante.

4. Na falta de informacdes precisas, foram adotadas premissas e estimativas
baseadas no conhecimento da Engebanc Real Estate. As informacdes de terceiros
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e do mercado sado colhidas de acordo com as melhores praticas, mas a Engebanc
Real Estate ndo garante e nem se responsabiliza por sua veracidade.

5. Nao foram considerados despesas ou tributos incidentes na alienacao, aquisicdo
ou locacdao do empreendimento.

6. A Engebanc Real Estate reserva-se o direito de rever o laudo caso (i) haja
comprovacao de erro ou engano na informacdo encaminhada pela contratante ou
nas premissas acima consideradas ou (ii) venha a ser identificado algo que afete
o potencial de comercializacao do imovel.

7. O trabalho é dirigido ao Contratante nomeado neste laudo e a Engebanc Real
Estate ndo tem obrigacdes e responsabilidades perante terceiros que
eventualmente venham a assumir posicoes e decisdes com base neste trabalho.
Este trabalho nao podera ser publicado em todo ou em parte.

8. Os avaliadores da Engebanc Real Estate declaram ndo ter conhecimento de
interesse presente ou futuro, préprio ou de familiares nos iméveis objeto deste
estudo a serem analisados.

9. Tendéncias positivas passadas do mercado ndo sado indicativo de sucessos
futuros. O laudo final reflete a analise na data e na conjuntura mercadolégica em
que foi realizado. A Engebanc Real Estate ndao assume responsabilidade por
mudancas de comportamento do mercado ou alteracbes nos métodos ou
critérios de avaliacao.

10. Este relatério ndao podera ser publicado sem a prévia autorizacdao por escrito da
Engebanc Real Estate sendo que, no caso de eventual autorizacdo, devera ser
publicado em sua integralidade, ndao sendo permitida em nenhuma hipétese a
publicacdo ou divulgacdo parcial. Ainda, na reproducao de qualquer informacao,
a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas
pela violacdo de direitos autorais.

11.Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliacdo sao
fundamentados pelas metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de
avaliacdo e ndo representam um numero exato, mas o valor mais provavel pelo
qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condicdes do mercado vigente.

12. Declaramos que essa avaliacdo é totalmente independente e nao possui
envolvimento algum dos signatarios e das pessoas que participaram de sua
elaboracao.
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