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Relatorio de Avaliacao

Sao Paulo, 11 de novembro de 2020

ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA - Il

RE: Avaliagdo de imovel comercial localizado na Rua Bento Branco de Andrade Filho, 488
— Sé&o Paulo / SP.

NKF Job No. 006-2020-109
A Alianza,

A Newmark Knight Frank — Valuation & Advisory preparou a avaliacdo de valor de mercado
para compra/venda e locagéo, da referida propriedade conforme apresentado neste Relatorio.

O objeto desta avaliacdo é o imével comercial, com area construida de 28.503,87mz, area
BOMA de 24.500,00m?2 e area de terreno de 32.833,77m2.

Com base nas analises contidas neste relatério, premissas e condi¢fes limitantes expressas
no relatério, o valor de mercado para o objeto estudado é de:

Concluséo de Valor

Premissa da Avaliag&o Finalidade Data da Avaliagdo Concluséo de Valor

Valor de Mercado (1) Compra/Venda 11/11/2020 R$ 151.647.000,00

Premissa Extraordinarias e Condicdes Hipotéticas
A conclusédo de valor esta sujeita as seguintes premissas extraordinarias, que podem impactar nos resultados apresentados
neste relatério. Uma premissa extraordinaria € uma informacao incerta, que para efeito de andlise do valor, é considerada como
fato. Se a premissa for em algum momento revelada como falsa, a Newmark se reserva no direto de revisar a concluséo de
valor:
e  Nenhuma condicéo extraordinaria foi considerada

A conclusao de valor foi baseada nas seguintes condig8es hipotéticas, que podem impactar nos resultados apresentados neste
relatério. Uma condigdo hipotética € um cenario ao fato observado no momento da avaliagdo, mas que, para efeito de anélise,
foi considerada como real:

¢ Nenhuma condic&o hipotética foi considerada
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Consideragoes iniciais e Premissas

Apébs andlise preliminar do imével e sua situacdo, realizamos a vistoria fisica do imdvel,
pesquisa do mercado imobilidrio local e célculo dos valores. Desta forma, utilizamos
informacfes gerenciais, verbais ou escritas, recebidas da contratante e adotamos como
premissas as seguintes condi¢cdes:

10.

11.

Alianza Trust Renda Imobiliaria Fll — Sao Paulo / SP pba

Consideramos que todos os documentos fornecidos sdo de responsabilidade da
contratante, bem como ndo nos responsabilizamos por informacgdes fornecidas por
terceiros e ndo seremos responsaveis, sob qualquer hipétese, por quaisquer danos ou
perdas resultantes da omisséo de informacdes por parte do contratante ou de terceiros
consultados durante o desenvolvimento desta avaliacao;

O objetivo deste trabalho ndo inclui investigagdo em documentos e registros da
propriedade e os mesmos, quando fornecidos, ndo sao analisados sob a éptica juridica,
somente o0s aspectos que influem na caracterizagédo da propriedade;

Os profissionais envolvidos neste trabalho séo totalmente independentes néo
possuindo interesses financeiros nos bens avaliados. Assim como os honorarios
cobrados nao tem qualquer relacdo com os valores aqui avaliados;

N&o é responsabilidade identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na propriedade aqui
avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais;

Para efeito de céalculo de valor, consideramos na andlise a propriedade livre e
desembaracada de quaisquer 6nus, reclamacgdes e outros comprometimentos legais, e
gue néo existe quaisquer problemas relacionados a passivos ambientais, bem como
processos de desapropriacdo ou melhoramentos viarios que venham a atingir e
comprometer o valor de mercado da area.

Estudos e laudos ambientais e da contaminacéo do solo ndo fazem parte do escopo
deste trabalho;

Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construcfes
existentes e das suas fundagbes. Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos
guaisquer equipamentos e instalagfes existentes no imovel e pertinentes ao seu
funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

As areas de terreno e construida foram informadas pelo consulente, ndo tendo sido
aferidas in loco;

Para os célculos dos valores consideramos que as areas informadas pelo cliente séo
legitimas e que correspondam a atual realidade do imovel;

Nao foram avaliadas benfeitorias, maquinas e equipamentos, méveis e utensilios ou
quaisquer outros bens mdveis que possam existir na propriedade.

O laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial,
ressaltando-se que os trabalhos n&o devem ser utilizados para outra finalidade que nédo
seja as estabelecidas anteriormente;
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12. Este relatdrio reserva-se ao uso exclusivo do destinatario e nenhuma responsabilidade
sera assumida perante terceiros no que se refere a sua utilizacdo, sejam quais forem
as circunstancias. A publicacdo ou divulgagéo, total ou parcial do presente estudo a
terceiros ndo € permitida, a ndo ser que autorizada por escrito pela Newmark;

13. Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servicos objeto de nossa
proposta encontram-se totalmente concluidos;

14. Esse relatério ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data base e a data
deste relatério; e

15. A Newmark ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatério apés a data de
emisséo.

Relatdrio Final

DocuSigned by:

P/ | Amélia Guinaries
439E6A19ACDCAF9...

Joana M. Silva,

MRICS, Affiliate, Appraisal Institute
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Sumario Executivo

PARTE |

Nome da Propriedade Imével Comercial

Endereco Rua Bento Branco de Andrade Filho, 488

Cidasde / UF Sé&o Paulo/SP

Tipo de Propriedade Comercial

Proprietario Clariant Administracdo de Bens Ltda.

Registro do IPTU 087.313.0075-8

Matricula 281.313

Area de Terreno (m?) 32.833,77 m?

Nimero de Unidades 1,00 unid.

Area Construida 28.503,87 m2

Area BOMA Escritério 19.250,00 m?2

Area BOMA Laboratério 5.250,00 m2

Area BOMA Total 24.500,00 m2

Area dos Calculo 24.500,00 m2

Data da Construcédo 1.988

Zoneamento ZDE-2

Coeficiente Maximo de Construgao 2 vezes a area de terreno

Taxa de Ocupagéo 70%

Gabarito de Altura 28,0

Uso Permitido Residencial, comercial e industrial

Uso do Imével Comercial

Data do Relatdrio 11/11/2020

Finalidade da Avaliacédo Valor de mercado para compra/venda e locagédo

Indicadores de Valor de Mercado para Compra/Venda

Capitalizagdo da Renda (Fluxo de Caixa) 151.646.346,00 R$ 6.189,65 (R$/m?)

Concluséo de Valor de Mercado (R$) 151.647.000,00 R$ 6.189,67 (R$/m?)

Indicadores de Valor de Mercado para Locagao

Comparativo Direto de Locag&o (escritério) 900.162,91 R$/meés 46,76 (R$/m2meés)

Comparativo Direto de Locagao (laboratdrio) 285.428,52 R$/més 54,37 (R$/m2/més)

Concluséo de Valor de Mercado (R$/més) 1.185.600,00 48,39 (R$/m?més)

PARTEI

Metodologia

Locacéao

Comparativo Direto de Locagao
Escritério Laboratério Tipologia

8 8 Numero de Elementos
1.328,19 1.328,19 Area Média dos Comparativos (m2)
55,00 55,00 Valor Unitario Maximo (R$/m2)
34,66 34,66 Valor Unitario Minimo (R$/m?2)
41,14 41,14 Valor Unitario Seco (R$/m?2)
46,76 54,37 Valor Unitario Homogeneizado (R$/m?)
900.162,91 285.428,52 Valor Indicado ("as is")
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Premissas do Huxo de Caixa

Nome do Empreendimento

Imével Comercial

Endereco Rua Bento Branco de Andrade Filho, 488
Classe BB
Tipo / descricdo do empreendimento Comercial

Huxo de caixa

Valor de Mercado

Inicio do fluxo de caixa

jan, 2021

Periodo de analise anos 10 anos 0 meses

Fim do fluxo de caixa dezembro, 2030

Ocupacao do imovel - contratos % 100%

Vacancia contratos % 0%

Inadimpléncia % 0%

Taxa de desconto % 9,00%

Cap rate % 8,00%

Inflacéo % 0%

Vacancia estabilizada % 0%

Comisséo na perpetuidade % 2,50%

Contratos vigentes

Locatario Comercial

Tipo de contrato Existente

Data de inicio do contrato 01/01/2021

Data de fim do contrato 31/12/2025

Duracao anos 5

Valor de locacéo BRL més 1.093.750,00

Valor unitario de locacédo BRL/m2més 44,64

Caréncia meses N/a

Despesas

Condominio BRL/m2més 25,00

IPTU BRL/m2 més 4,94

FRA % da Receita 2,0%

Outras receitas

Qutras receitas BRL 0,00

Crescimento

Data de inicio Nao considerado

Receita % ao ano N&o considerado

Despesas % ao ano Nao considerado

Novo Locatario (Espagos vagos) Escritorio Laboratério

Periodo de Contrato anos 5 anos 10 anos

Velocidade de absorcao meses 6,00 meses 12,00 meses

Vacancia meses 6,00 meses 6,00 meses

Caréncia meses 3,00 meses 6,00 meses

Comissao de locacao meses 1,00 1,00
Renovacao de contratos Escritério Laboratério
Probabilidade de renovacao % 80,00% 90,00%
Valor de locacédo BRL més 867.532,58 239.480,35
Valor unitario de locacao BRL/m2meés 45,07 45,62
Comissas deTocacao MESES 1,00 1,00
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Introducéao

Identificacdo do Objeto da Avaliacéo

O objeto desta avaliacdo é o imével comercial, com &rea construida de 28.503,87m?, area
BOMA de 24.500,00m?2 e area de terreno de 32.833,77mz2.

Histérico do imovel

N&o temos conhecimento da venda ou transferéncia de propriedade do imével em estudo,
durante o periodo de analise e conclusao deste relatério.

Objetivo da Avaliagéo

O objetivo desta avaliagdo é determinar o valor de mercado da propriedade objeto deste
estudo, na data da avaliacdo, 11 de novembro de 2020. A data deste relatério é de 11 de
novembro de 2020.

Definicdo de Valor de Mercado

A avaliacdo define a aproximacao do valor livre de mercado do objeto em estudo, na data da
andlise, e suas perspectivas futuras, a fim de reunir subsidios disponiveis para tomada de
decisao.

Definicao de Valor de Mercado

O valor livre de mercado pode ser definido como a quantia pelo qual se negocia voluntaria
e conscientemente um bem, & vista, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do
mercado vigente, considerando-se:

v  Um proprietério disposto a efetuar a transacao;

v Que, previamente a data da avaliacao, tivesse havido um periodo para realizagdo do
marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais
condigBes envolvidas para a efetiva conclusédo da transagéo;

v Que as condi¢des de mercado, 0s niveis de valores e outras circunstancias nao tenham
sofrido modificagfes significativas entre a data da assinatura do contrato de compra e
venda ou de locacdo previamente assumida e da efetiva conclusdo da transacéo, ou
seja, data da avaliagdo, e

v" N&o existir a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador ou
locatario com “especial” interesse na propriedade em questao.

P9 == Newmark
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Finalidade da Avaliacdo
Avaliamos os valores de compra/venda do objeto este relatério.

Conceito de Venda: transferir a propriedade de algo para outra pessoa mediante o pagamento
de um preco estipulado.

Conceito de Locacdo: consiste num contrato celebrado entre duas partes, o Locador
(empresa de Leasing) e o Locatario (cliente), em que aquele cede a este ultimo, por um prazo
determinado, a disponibilizagdo temporaria de um bem, movel ou imovel, mediante o
pagamento de um montante periédico (renda)

Escopo da Avaliacéo

Esta avaliagcdo é apresentada em formato de relatério, que tem como objetivo principal atender
0s requerimentos exigidos pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, as
metodologias a serem adotas para este trabalho atendem o preceitua a ABNT na NBR 14653-
1 — Procedimentos Gerais e 14653-2 — Imoveis Urbanos, 14653-4 — Empreendimentos.

Este relatério incorpora explanacgéo préatica dos dados, premissas e analises utilizadas para o
desenvolvimento da determinagéo de valor.

Extenséo para a qual a propriedade € identificada
A localizacdo da propriedade foi possivel através das seguintes fontes:

+2 Informagdes do cliente

Tipo e extensdo dos dados pesquisados

¢2 Exposicdo e tempo de marcacéo; 22 Quadro de Areas;
£ Vizinhanca e tendéncia de uso; 22 Contrato de Locagao;
¢2 Tendéncias de Mercado relacionadas ¢2 Documentos enviados;
a propriedade em estudo; ¢2 Comparativos de venda;
&1 Ocorréncia de inundago; ¢2 Comparativos de locagéo; e
22 Requisitos de zoneamento e

conformidade;

| o | % Newmark
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Tipo e extensdo da andlise aplicada

Analisamos a propriedade e o mercado onde esta inserido, coletando informacdes pelo uso de
metodologias e procedimentos apropriados, relevantes e aceitdveis. Posteriormente,
aplicamos as metodologias apropriadas e relevantes para avaliar, correlacionar e conciliar os
resultados para a estimativa de valor de mercado, conforme demonstrado neste relatério.

Metodologias de Avaliacéo

Evolutivo - Anteriormente a nova norma, reconhecido como custo de reproducao, determina o
valor de uma propriedade através da recomposicdo de seus elementos, terreno mais
construcoes e benfeitorias. O valor do terreno é apurado através do Método Comparativo e o
custo de reposicdo de suas construcdes e benfeitorias por meio de orcamentos sumarios ou
pormenorizados considerando as mesmas premissas e caracteristicas dos existentes, e por
fim ajustando a depreciacdo composta pela idade e estado de conservacao.

Comparativo - Apura o valor de uma propriedade através da comparacao com outras, ofertas
ou transacgfes, que apresentem similaridades em suas caracteristicas fisicas, geogréficas,
entre outras.

7

Capitalizacdo da Renda — A propriedade objeto do estudo é considerada como um
investimento, fonte de renda. Imoveis com essas caracteristicas sdo normalmente
comercializados de acordo com sua capacidade de produzir beneficios econdmicos que se
apresentam sob a forma de retorno sobre o capital investido pelo comprador. Portanto, a
analise do potencial de geracéo de renda da propriedade provém do conhecimento e instru¢ao
do investidor acerca do potencial e dos riscos envolvidos na aquisi¢do. Isto posto, pode-se
analisar as qualidades de tal propriedade enquanto investimento.

Involutivo - Identifica o valor de mercado do bem considerando um hipotético empreendimento
imobiliario compativel com as caracteristicas do ativo e com as condi¢des do mercado no qual
esta inserido. Sao considerados cenarios viaveis para execucao e comercializagdo do produto
e seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica.

Metodologia Utilizada

Método Aplicabilidade Utilizagdo no Relatério
Evolutivo Aplicavel Néo utilizado
Comparativo Aplicavel Utilizado
Capitalizacédo Aplicavel Utilizado

Involutivo Né&o aplicavel Néo utilizado

P9 == Newmark
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Cenario Politico-Econdtmico

A pandemia da Covid-19 trouxe significativa desaceleracdo no crescimento econdmico
mundial, de permanéncia e magnitude ainda incertos. As medidas de isolamento da populacéo,
adotadas para reduzir o ritmo de disseminacdo da doencga, trouxeram importante reducédo da
demanda na maioria dos setores. A descontinuidade das atividades, a reducdo/suspensao de
postos de trabalho e a incerteza quanto a evolugdo da pandemia provocaram expressiva
retragdo no consumo de bens e servigos e queda na confianca de consumidores e investidores
em todo o mundo. O setor de servicos, que tem alta participacao no PIB dos paises, foi atingido
com a queda das atividades relacionadas ao transporte, turismo, entretenimento e lazer.
Apesar das medidas de estimulos fiscal e monetério pelas principais economias mundiais e de
certa moderacdo na volatilidade dos ativos financeiros, para as economias emergentes o
momento é desafiador. No Brasil, o PIB recuou 1,5% no 1° trimestre do ano em relagdo ao
anterior, a maior queda desde 2015, em reflexo dos efeitos iniciais da pandemia. Do ponto de
vista da oferta, o resultado se deu pelas quedas no valor adicionado da industria (-1,4%),
servicos (-1,6%) e pequeno crescimento na agropecuaria (0,6%). No setor industrial,
observamos queda na industria de transformacao (-1,4%) e na construcao (-2,4%). A inddstria
extrativa apresentou o maior recuo no periodo (-3,2%), em funcéo da retragédo na producao de
minério de ferro, movimento n&o relacionado com a pandemia. No setor de servigos, 0 impacto
da pandemia foi sentido nos recuos registrados nas atividades do comércio (-0,8%), transporte,
armazenagem e correio (-2,4%) e em outros servicos (-4,6%), sobretudo as atividades afetadas
pelas restricbes de mobilidade, como servigos de alimentagéo, hotelaria e servigos pessoais.
Do lado da demanda, a pandemia afetou significativamente o consumo das familias, que vinha
em crescimento consecutivo e recuou 2,0% no trimestre, maior retracéo trimestral desde a crise
elétrica em 2001, quando a reducdao foi de 3,1%. Tendo em vista o cenario atual, a projecao
para a variacdo do PIB em 2020, conforme Relatério de Inflagdo do Banco Central de junho,
passou para retracdo de 6,4%. A taxa bésica de juros foi reduzida em 0,75 ponto percentual
para 2,25% a.a., a nova minima historica. As expectativas de inflacdo para 2020, segundo o
Boletim Focus, estd em torno de 1,6% e o dolar em R$ 4,90.

O processo de normalizagdo ainda traz duvidas, uma vez que ha riscos de novas ondas de
contaminacdo, além do fato de que as pesquisas relacionadas a vacina ndo sédo conclusivas
até o momento, elevando, portanto, o nivel de incerteza a respeito do ritmo de recuperacéo da
economia ao longo do 2° semestre do ano.
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Varejo

De acordo com as informacbes recentes do portal da Fecomercio de SP, considerando a
probabilidade de melhora na economia com a retomada gradual do comércio, o indice de
Confianga do Consumidor (ICC) avangou 2,4% no mesmo periodo — de 100,4 pontos, em junho,
para 102,8 pontos, em julho. Dos itens que compdem o ICC, o indice das CondicBes
Econdmicas Atuais sofreu baixa de 4,5%. Em contrapartida, o indice de Expectativas do
Consumidor aumentou 5%.

A compra de veiculos, que é outro indicador sensivel a variagdo da confianca, também queda
significativa. Segundo dados do Fenabrave, o volume de emplacamentos de automoveis hovos
aumentou 31,79% comparando-se o volume registrado em julho em relacdo a junho. Em
termos anuais houve queda de 31% em relac&o a julho de 2019.

O indice que mede o fluxo de pessoas em shoppings no Brasil, Iflux, caiu 0,4% a partir do 1°
dia de marco até o 15° dia do més, comparando ao mesmo periodo do ano passado. Em marco
de 2019, o fluxo de pessoas ja havia sido negativo, com queda de 0,8% em relacdo a mar/18,
diante do fraco movimento em shoppings no feriado do Carnaval, que ocorreu no inicio do més
naquele ano. Assim, em 2020, mesmo com uma base de comparacdo mais fraca, a piora do
movimento nos shoppings na 12 quinzena de margo refletiu os primeiros efeitos da paralisagédo
para a contencdo da covid-19, mesmo antes do fechamento obrigatorio. Até entdo, nao foi
possivel atualizar este indice, tendo em vista o longo periodo em que os empreendimentos
estiveram fechados para evitar a disseminagéo da Covid-19.

Para o comércio varejista, além do préprio fechamento obrigatério dos shoppings centers, que
prejudica o desempenho das vendas os efeitos mais severos da crise sobre o mercado de
trabalho, com perspectiva de aumento no desemprego e queda nos rendimentos reais, piora
nas condicdes de crédito e perda de confiangca dos consumidores, limita a recuperacéo do setor
mesmo apo6s o fim do isolamento social.

Analisando o nivel de emprego, de acordo com dados do Caged, o emprego celetista no Brasil
apresentou retracdo em junho de 2020, registrando saldo negativo de -10.984 postos de
trabalho. Esse resultado decorreu de 895.460 admissfes e de 906.444 desligamentos. No
acumulado do ano de 2020, foi registrado saldo de -1.198.363 empregos, decorrente de
6.718.276 admissoOes e de 7.916.639 desligamentos (com ajustes até junho de 2020). O saldo
do nivel de emprego foi negativo em trés dos cinco Grupamentos de Atividades Econémicas:
Servigos (-44.891), distribuido principalmente nas atividades de alojamento e alimentacéo (-
35.340 postos); Comércio; reparacdo de veiculos automotores e motocicletas (-16.646 postos)
e Industria geral (-3.545 postos), concentrados na Industria de Transformacao (-2.510 postos).
Registraram saldo positivo o grupamento de Construcdo (+17.270 postos) e Agricultura,
pecuéria, producdo florestal, pesca e aquicultura (+36.836 postos).
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IndUstria

Os ultimos relatérios de Sondagem da Industria e da Industria da Construc¢ao produzidos pela
CNI, em maio e junho de 2020, revelam que apesar da acentuada queda da atividade industrial
em abril, o pior resultado da historia recente, em maio, o faturamento real, horas trabalhadas
na producdo e utilizacdo da capacidade instalada, cresceram. Nesse periodo, as altas
refletiram a retomada da atividade industrial, ap6s as paralisacfes ocorridas em marco € em
abril devido a intensificacdo das medidas de distanciamento social. Entretanto, o faturamento
real segue 18,2% abaixo do registrado em fevereiro e horas trabalhadas na produgéo também
cairam 15,8% na mesma comparacao. A Utilizacdo da Capacidade Instalada (UCI), ainda que
a ociosidade seja alta, seguiu abaixo dos 70%, e aumentou 7 pontos percentuais de maio para
junho, tingindo 62%.

O emprego manteve-se em queda em relagdo ao més anterior (pelo 4° més consecutivo),
massa salarial e o rendimento médio pago aos trabalhadores da inddstria também cairam pelo
segundo més consecutivo.

Ainda de acordo com a pesquisa, 0s principais problemas enfrentados no 2° trimestre de 2020
foram, em primeiro lugar, a redugdo da demanda interna (38,3% dos empresarios
pesquisados), a elevada carga tributaria (32%) e a falta ou alto custo da matéria-prima (23,8%).

Mercado Imobiliario

Segundo o ultimo relatério de julho, que apresenta informacfes compartilhadas por empresas
associadas a Abrainc — Associacao Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias, os lancamentos
somaram 1.703 unidades em maio, contribuindo para um total de 16.181 iméveis lancados no
trimestre moével (margo-abril-maio) e 106.263, nos ultimos 12 meses — 0 que representa um
aumento de 4,6% face ao registrado nos 12 meses anteriores). Ja as vendas de imbveis novos
somaram 10.085 unidades em maio, totalizando 29.847 unidades no Ultimo trimestre moével e
118.060 nos ultimos 12 meses (alta de 2,7%).

Comparando-se o ultimo trimestre com o mesmo periodo de 2019, € possivel notar que os
maiores impactos foram identificados no volume de langcamentos, que recuaram 31,9%, e no
namero de imoveis entregues, com queda de 22,3%. Por outro lado, alguns indicadores
consolidados foram menos afetados na mesma base de comparacdo, como no caso das
vendas de imdveis novos, que acumulam uma variagdo negativa de apenas 1,2%, e 0 nUmero
de unidades distratadas, que declinaram 0,5% no periodo. O avango e o0s impactos da
pandemia nesses trés ultimos meses se distribuiram de forma heterogénea entre as regibes e
0s segmentos da incorporacdo, afetando de forma mais intensa o desenvolvimento de
atividades imobiliarias que dependem da dindmica e circulagdo de pessoas dos grandes
centros urbanos. No caso dos empreendimentos do segmento de Médio e Alto Padrao (MAP),
segmento mais comprometido nos primeiros trés meses do avanco da pandemia, o Ultimo
trimestre moével foi marcado por uma queda expressiva de 46,7% nos lancamentos,
acompanhada por um recuo importante de 39,3% no nimero de unidades comercializadas. Os
empreendimentos relacionados ao programa Minha Casa Minha Vida (MCMV), por outro lado,
embora tenham registrado queda relevante no volume lancado (-27,0%), encerraram esse
mesmo periodo com aumento de 19,5% nas vendas. Tendo em vista a participagdo majoritéria
do segmento MCMV no volume de lancamentos e vendas da incorporacao no ultimo trimestre
(78,4%, nos dois computos), foi possivel compensar a queda registrada no segmento MAP foi
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amenizada nos indicadores agregados. Com o processo de interiorizacdo da doenca em junho
e julho, aliado as diferentes fases e estratégias de reabertura nas diferentes regiées e pracas,
a expectativa é que o processo de recuperacao e normalizacéo das atividades da incorporacao
também seja heterogéneo, relacionando elementos de incerteza e fragilidade do quadro
econdmico atual.

Com relagcdo ao mercado comercial, o indice Fipe-Zap, os precos médios de venda e de
locacdo de imoOveis comerciais encerraram junho em estabilidade (respectivamente, -0,04% e
-0,02%). Comparativamente, o comportamento dos indices calculados para salas e conjuntos
comerciais de até 200m? ficou abaixo da variacdo do IPCA/IBGE (+0,26%). Entre as cidades
monitoradas pelo indice FipeZap Comercial, destacaram-se as altas no preco médio de venda
em:

Dentre as 10 cidades monitoradas pelo indice FipeZap Comercial, apenas 3 apresentaram
variagdo do preco de venda no campo positivo: Sdo Paulo (+0,42%), Campinas (+0,03%) e
Niteréi (+0,01%).

As maiores quedas no prego de venda foram: as quedas mais expressivas foram observadas
em: Brasilia (-1,60%), Florianépolis (-0,57%), Rio de Janeiro (-0,42%).

Entre os iméveis para locagéo, os avancos foram registrados em 4 das 10 cidades: Niterdi
(+1,00%), Belo Horizonte (+0,32%), Campinas (+0,24%) e S&o Paulo (+0,12%) e as quedas
foram em Salvador (-0,36%), Florianépolis (-0,34%) e Rio de Janeiro (-0,31%).

Nos ultimos 12 meses, o pre¢o médio de venda de imoveis comerciais acumula queda nominal
de -2,27%, enquanto o pre¢o médio de locacéo comercial apresentou variagao de -0,57%. Para
fins de comparacdo, a inflagdo acumulada nos ultimos 12 meses superou as variagdes
registradas pelo indice FipeZap: +2,13%, segundo o IPCA/IBGE, e +7,31%, de acordo com
IGP-M/FGV. A queda nominal no pregco médio de venda de imdveis comerciais foi influenciada,
nos ultimos 12 meses por Porto Alegre (-5,18%), Rio de Janeiro (-4,24%) e Belo Horizonte (-
3,11%), superando — na média — 0s avanc¢os captados em Salvador (+2,97%), Floriandpolis
(+1,05%) e Brasilia (+0,71%).

Em termos de precos, em junho de 2020, o valor médio do m? de iméveis comerciais nas
cidades monitoradas pelo indice FipeZap foi de R$ 8.478/m? no caso de imdveis comerciais
colocados a venda, e de R$ 37,48/ m?, entre aqueles destinados para locacdo. Entre todas as
10 cidades monitoradas pelo indice FipeZap Comercial, S&o Paulo se destacou com o maior
valor médio tanto para venda de salas e conjuntos comerciais de até 200 m? (R$ 9.597/ m?),
guanto para o aluguel do mesmo tipo de imével (R$ 43,70/ m?).

Com ligeiro avango em 2020, o retorno médio do aluguel comercial (anualizado) foi estimado
em 5,46% ao ano em junho, superando a rentabilidade do aluguel de imdveis residenciais
(4,85% ao ano), bem como o retorno médio real de aplicacdes financeiras de referéncia no
periodo.

No Rio de Janeiro, os precos médios de venda e de loca¢do comercial foram R$ 9.457/m2 e
R$ 39,43/m?, respectivamente.

Com relacdo ao mercado de Fundos de Investimento Imobiliario (Fll), o relatério de junho de
2020 da B3 mostra que o IFIx, que monitora o desempenho desse mercado, valorizou-se 6,8%
nos ultimos 12 meses (vs. 21,74% no relatério do 1° trimestre).

O volume acumulado de ofertas publicas no ano até maio foi de R$11 bilhdes, foram registrados
493 fundos registrados (vs. 556 em mar¢o/2020), sendo 265 os negociados em bolsa (vs. 236
em marco), perfazendo um Patriménio Liquido de R$ 98 bilhdes (R$ 157,02 bilhdes em marco).
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MERCADO DE ESCRITORIOS
SAO PAULO

Situacgao Geral
O mercado de escritérios de alto padrdo de Sao Paulo fechou o 2° trimestre de 2020 com
reducdo no volume de espacos ocupados. A devolugdo superou novas locacbes em
praticamente todas as regides do mercado de escritérios e, juntamente com 0 novo estoque
entregue e ainda ndo ocupado, resultou em aumento da na taxa de vacancia para 16,4%
(vs.15% no 1T).

Absorcao Liquida e Precos Pedidos de Locacédo

A absorcéo liquida trimestral, um dos principais indicadores da demanda, fechou em -24 mil m?
e no acumulado do ano, segue positivo em 21,7 mil m?. A devolucdo superou novas locagoes
em praticamente todas as regides do mercado de escritérios, exceto Jardins, Faria Lima, Chéac.
Sto. Antbnio e Berrini. A absorcdo bruta no trimestre foi de 35 mil m2. Empresas do setor
financeiro e salde tiveram relevancia nas transacdes de locagdo no trimestre. Dos 59 mil m?
devolvidos, a maior participacdo foi do setor de servigos (26%), tecnologia (20%) e industrial
(14%). O prego pedido médio de locagdo fechou em R$ 74,9/m?/més considerando todas as
regides pesquisadas.

CBD
PREMIUM:

-10.468 m?

OVERALL

-24.057 m?

RS 102,1 R$ 74,9

Taxa de Vacancia

Praticamente todas as regides pesquisadas apresentaram elevagéo na taxa de vacancia em
comparacado com o 1° trimestre do ano, passando de 15% para 16,4%. Apesar da alta, o indicador
ainda é inferior ao mesmo periodo de 2019, quando a vacancia estava em 20,1%. Nas regides
centralizadas (CBD), a taxa de vacancia que estava em 12,3% fechou em 13,8%, resultante tanto
da devolucédo de espacos, como também do novo estoque entregue e ainda ndo ocupado. Nas
principais regides, as chamadas CBD Premium compostas pela Paulista, Jardins, Pinheiros, Faria
Lima, Itaim, JK, Berrini, Chucri Zaidan e Vila Olimpia, a vacancia esta em 9,1%. Ha 12 meses, este
percentual era de 13,9%.

Alianza Trust Renda Imobiliaria FIl — Sao Paulo / SP :z ‘ == Newmark

== Knight Frank



DocuSign Envelope ID: 804F7E9D-796A-46C3-914D-28D81E009EAE

Cenario Politico-Econémico 15

N

CBD Demais
40,4%

CBD

PREMIUM NON CBD
' OVERALL

MAIOR ALTA:
Chucri Zaidan

Novo Estoque e Estoque Futuro

Embora 2019 tenha sido o ano de menor volume de novo estoque entregue desde 2010, tudo
indica que neste ano este indicador ultrapasse muito a média histérica de cerca de 200 mil m?,
uma vez que além dos 55,5 mil m? entregues neste trimestre, ha mais 261,9 mil m? previstos
para 2020. O novo estoque previsto pode impactar sobretudo as regibes que hoje ja
apresentam alto o volume de area vaga, como € o caso de Alphaville, Chacara Santo Anténio
e Chucri Zaidan — elevando o risco de super oferta.

MAIOR QUEDA:

Jardins

PREVISTO
2020

NOVO ESTOQUE
ENTREGUE 2°T
PREVISTO 2021

261.974 m? 151.470 m?

Valores de Locacao

O prego pedido médio de locacdo em S&o Paulo e Alphaville fechou o trimestre em R$
74,9/m2/més. Nas regides centralizadas (CBD — central business district) o preco esta em
R$83,5/m?més e ao isolarmos as localizagdes premium, ou seja, as que contemplam os
edificios mais modernos e valorizados do mercado, o pre¢co pedido médio salta para R$
102,1/m?/més.

O gréfico a seguir mostra os valores por regido de escritério:
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Non-CBD

RIO DE JANEIRO

Situacédo Geral
Diferente do trimestre anterior, o 2° trimestre foi marcado por um ligeiro aquecimento das

negociacdes no Rio de Janeiro, e o indicador de absorgao liquida trimestral encerrou junho em
2,7 mil m2.

Absorcéao Liquida e Precos

Passados 3 meses do saldo negativo na absor¢éo liquida, o 2° trimestre deste ano foi de
recuperacdo. A regido do Flamengo, Cidade Nova e Porto Maravilha registraram absor¢oes
positivas, enquanto o Centro, Barra da Tijuca e Zona Sul registraram devolucdo de espagos
mais significativas, resultando em uma absorc&o liquida de 2,7 mil m?. Apesar de positivo, este
volume ndo foi suficiente ainda para reverter o saldo negativo do trimestre passado, somando
uma absorc¢éo liquida acumulada de -10,2 mil m?. O prego pedido médio de locagdo apresentou

gueda de 5,2% na comparacdo com o 2° trimestre de 2019, fechando no patamar de R$
79,6/m2/més.

NON CBD: TOTAL

-2.297 m? 2.711 m?

RS 63 R$ 79,6
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Taxa de Vacancia

A taxa de vacéncia deixou de cair neste trimestre, fechando em uma média de 36,1% (vs.
36,2% no 1T). O significativo volume de negociacfes observadas nos Ultimos meses deve se
converter em novas ocupacgfes, resultando em uma possivel queda na vacancia. Se
desconsiderarmos 0s espacos recentemente comercializados, mas ndo ocupados, a
disponibilidade na cidade cai para 34,3%. A regido de maior volume de espacos vagos é o
Centro, a Barra da Tijuca e Cidade Nova.

NON CBD
37,3%

OVERALL
36,1%

MAIOR ALTA: MAIOR QUEDA:
Zona Sul Flamengo/Gléria

Novo Estoque e Estoque Futuro

A regido de maior volume de edificios em construcao atualmente fica no Porto Maravilha e 50%
deste volume serd ocupado pelo Banco Central em seu novo Edificio-Sede. Os edificios
atualmente em construgdo somam 69 mil m2, com previsdo de entrega incerta, devido a lenta
velocidade ou até a paralisacdo de algumas obras. Com relacdo aos empreendimentos em
fase de projeto, o volume previsto aumenta significativamente e pode atingir cerca de 300 mil
mZ2, mas ndo hé data para inicio de obras até o momento.

x
o
et
«
=
=

-

NOVO ESTOQUE
ENTREGUE 2°T

*obras foram iniciadas, sem data prevista para entrega.
Valores de Locacéao

O preco pedido médio de locacdo apresentou queda anual de 5,2%, fechando no patamar de
R$ 79,6/m2/més.
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Zona Sul

N
{ Barra da Tijuca

Botafogo

Cidade Nova
Flamengo / Gléria
Porto Maravilha

—

CBD Non-CBD

MERCADO INDUSTRIAL/LOGISTICO

Na direcdo oposta a crise de diversos segmentos industriais, com a pandemia houve um
notavel aumento do volume de transacées do comércio online (e-commerce) tanto das
empresas ja consolidadas neste segmento (Amazon, Mercado Livre, Magazine Luiza) como
das redes varejistas. Essas previram o crescimento desta nova forma de venda de forma
gradual, ao longo dos proximos anos, e tiveram seus planos antecipados pela pandemia,
devido ao fechamento de grande parte de suas lojas como medida de prevenc¢éo ao virus e
novos habitos de consumo, acelerados pelo isolamento social. Para o segmento de
armazenamento e logistica de alto padrdo, monitorado trimestralmente, os resultados séo
promissores.

SAO PAULO

ABSORCAO LIQUIDA

A demanda seguiu aquecida neste trimestre, fechando em 287,5 mil m?, a mais alta desde o 1°
trimestre de 2019. O volume acumulado no ano corresponde a 76% do total de 2019, o 2° maior
da série histérica. Deste total, 217 mil m? corresponde a absor¢do liquida na RMSP,
confirmando a preferéncia da demanda por regifes proximas a capital. A significativa absor¢céo
de empresa multinacional do setor do varejo (110 mil m?), em galpéo feito sob medida em um
novo condominio logistico na regido de Cajamar alavancou os resultados do trimestre. Outra
regido com significativo volume de absorcéo foi Guarulhos, com 35,5 mil m2.
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RMSP: INTERIOR: GERAL

217.114 m? 70.359m? 287.474 m?

R$21,2/m? R$16,3/m? R$18,4/m?

Mesmo com a entrega de 223 mil m? em novos empreendimentos neste trimestre, a vacancia
nas principais regides do Estado de S&o Paulo caiu de 17,9% para 17,7% e o volume de
espagos vagos atingiu o mais baixo patamar dos ultimos 2 anos. Ainda que Sao Paulo tenha
apresentado a maior alta no percentual devido ao novo estoque entregue e ainda nao
totalmente ocupado, o volume vago é pouco significativo. A taxa de vacancia nas regides
pertencentes a Regido Metropolitana de S&o Paulo ficou praticamente estavel em relacdo ao
trimestre anterior: 13,6% (vs. 13,7%), mesmo com a alta no estoque.

INTERIOR
23,5%

I MAIOR ALTA: MAIOR QUEDA:

Sdo Paulo Sorocaba

PRECOS PEDIDOS
O preco pedido médio de locacdo, fechou em R$ 18,4/m?/més, 6,5% acima do trimestre

anterior.

RIO DE JANEIRO

ABSORCAO LIQUIDA

O 2° trimestre seguiu positivo, com absorcao liquida fechando em 6,8 mil m2. Embora inferior
ao registro do trimestre passado, o volume acumulado do ano ja estd4 acima da média de
absorgdo liquida trimestral registrada em 2019 (33 mil m? por trimestre). As mais importantes
absorcdes no trimestre vieram do setor do varejo, transporte/armazenagem e logistica e
industrial.
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TAXA DE VACANCIA

O novo estogue entregue na regido de Duque de Caxias foi responsavel para a pequena alta
na vacancia nesta regido. Entretanto, a taxa de vacancia em imoveis industriais/logisticos no
estado do Rio de Janeiro fechou em 25,2% (vs. 25,8% (no trimestre passado). H4 um ano, a
taxa de vacancia era de 29,1%.

Duque de Caxias Campo Grande

I MAIOR ALTA: MAIOR QUEDA:

PRECOS PEDIDOS
O prego pedido médio de locagéo fechou em R$ 19,8/m2/més, levemente acima do trimestre
anterior.
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Analise da Propriedade
Descricéo do Terreno e Anéalises

Localizacao

Imével Comercial
Rua Bento Branco de Andrade Filho, 488
Sao Paulo/SP

- @

§ "Avaliandoy’

Fonte: Google Earth — Modificado por Newmark Knight Frank
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Area de Terreno
O Quadro a seguir descreve a area de terreno do avaliando:

Quadro de Area Terreno
Matricula Enderego 3 Testada
281.313 Rua Bento Branco de Andrade e 32.833.77 NI

Avenida das Nacdes Unidas

IPTU

087.313.0075-8 Rua Bento Branco de Andrade 5 g3 329,13
Filho, 488

Fonte: Alianza Trust Renda Imobilidria — Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

Formato e Dimensdes

O terreno possui formato irregular, com testada de 329,13m para a via principal, conforme
consta no IPTU.

Topografia
A topografia do terreno é em geral plana.

Drenagem

Nenhum problema de drenagem foi observado ou comunicado durante a vistoria do imével.
Esta avaliacdo assume que a drenagem de aguas pluviais, tanto na propriedade, quanto nas
vias adjacentes, é adequada.

Risco de Inundagéo
Nao foram identificadas areas com risco de inundacao, no momento da vistoria.

Riscos Ambientais

N&o nos foi fornecido relatério de avaliagdo ambiental para andlise, e durante a vistoria, ndo foi
observado nenhum sinal aparente de contaminac¢do na propriedade ou entorno. De qualquer
forma, questdes ambientais estdo além do escopo de trabalho e de nossa expertise.
Assumimos, para efeito de analise, que a propriedade nao foi afetada por questbes ambientais
limitantes.

Instabilidade do Solo

Nao nos foi fornecido relatério de estudo geoldgico para analise. Com base na vistoria realizada
no imovel e observagdo sobre o desenvolvimento do entorno imediato, ndo identificamos
problemas com instabilidade do solo. Entretanto, ndo somos especialistas nesta disciplina.
Para efeito de andlise, assumimos que 0 solo onde esta a propriedade em estudo possui
capacidade suficiente para sustentar as construcoes existentes.
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Vias, Acessos e Largura
O Quadro abaixo indica as condicdes da Via de acesso a propriedade:

Vias, acessos e largura

Via Rua Bento Branco de Andrade Filho, 488 Av. das NagOes Unidas, 18001
Largura 10+/- 45+/- com canteiro central
Pavimentacgao Asfalto Asfalto

Guia Concreto Concreto

Calgada Concreto Concreto

Fabas 02 méos, 2 fahas de i xprossa o 3 vi ocal com 1

Diregéo de trafego
Conservagao

Nivel de trafego
Controle de trafego

rolamento

Norte/Sul
Boa
Baixo

Sinal de trafego

faixa para 6nibus)
Sul/Norte

Boa

Alto

Sinal de trafego

Visibilidade Superior Superior
Melhoramentos publicos
Os melhoramentos publicos disponiveis séo os descritos abaixo:
Melhoramentos Publicos
Servico Fornecedor
Rede de Distribui¢&o da Agua SABESP
Capitagéo de Aguas Pluviais SABESP
Eletricidade ENEL
Telefonia Operadoras
Coleta de Lixo sim
Correio Correios
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Zoneamento

O imével em estudo encontra-se em Zona Mista. O quadro a seguir descreve nosso

entendimento e interpretagdo dos requisitos do zoneamento que afetam a propriedade.

Zoneamento

Jurisdicao Prefeitura de Séo Paulo

Zona ZDE-2

Descricao Zona de Desenvolvimento Econémico 2

Conformidade legal?
Provaveis mudangas?

Usos permitidos

Conforme
N&o ha conhecimento
Residencial, comercial e

industrial
Categoria Comercial
Lote Minimo
Recuo Minimo (m) 5
Gabarito Maximo (m) 28
Taxa de Ocupagao 0,7
Coeficiente de Aproveitamento 2
Requisitos para estacionamento N/

Permeabilidade
OBS:

Brdim Sao Buis

, &

ar

:‘53
L
©
A
&
]

R-pmMadRT

Buend

e

e

e

N&o somos especialistas na interpretacéo das regula¢cdes do zoneamento. Recomendamos a
contratacéo de profissional qualificado em caso de requerimento formal desses parametros.

Alianza Trust Renda Imobiliaria Fll — Sao Paulo / SP

»9
pa
myp
II|"||
==

ewmark
night Frank



DocuSign Envelope ID: 804F7E9D-796A-46C3-914D-28D81E009EAE

Analise da Propriedade 25

N

Outros Regulamentos de Uso do Solo

Nao temos conhecimento de outros regulamentos de uso do solo que podem afetar a
propriedade.

Regulamento de Zoneamento de Incluséo Social
N&o identificamos regulamentos de incluséo social que possam limitar o uso da propriedade.

Servidéo, Invasdes e Restri¢cdes

Com base no que foi verificado nos documentos enviados, n&o identificamos aparentes
servidoes, invasdes e restricdes que afetam negativamente o valor do bem em estudo. Esta
avaliagdo assume que a propriedade ndo possui impacto negativo causado por servidoes,
invasdes ou restricdes, e que estd mercadologicamente livre para ser negociada.

Concluséo da Andlise da Localizacao

Em geral, as caracteristicas fisicas do terreno e a disponibilidade de melhoramentos publicos,
resulta na facilidade de implantacdo de usos permitidos pelo zoneamento vigente. Nao
possuimos informacgdes sobre alguma restricdo em particular para desenvolvimento.
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Descricdo e Andlise das Construcdes

Geral

Descri¢do das Construgdes

Nome da Propriedade

Imo6vel Comercial

Tipo da Propriedade Comercial
Sub-tipo da Propriedade Escritorio
Classificagao BB
Tipo de Ocupagéo Locado
Ndmero de Ocupantes 1

Escritério Laboratério
Numero de Edificagbes 1 1
Andares 9 3
Classificagdo das Construcdes Médio Médio
Tipo de Construgéo Médio Médio
Qualidade das Construgdes Médio Médio
Condigdes Regular Regular
Area Construida (m?2) 28.503,87
Area BOMA (m?2) 24.500,00
Area de Terreno (m?) 32.833,77
Ano de Construcéo 1988
Idade Aparente Estimada (anos) 20
Idade Econdmica Estimada (anos) 60
Idade Econémica Remanescente
(anos) 40
Numero de Vagas 600

Detalhes da Construgéo

Fundagbes
Estrutura
Fechamento
Esquadrias
Cobertura
Pé-Direito
Piso
Paredes
Teto

lluminagéao

Concreto Armado

Concreto Armado

Alvenaria de blocos de concreto
Metélica

Laje

3

Contrapiso com Canaletas
Latex

Metélico, modular e gesso
Fluorecente e LED

Ar Condicionado

Gerador de Energia

Funcionamento

Elevadores Sociais Escritério
Laboratério

Estacionamento

Central
Possui
Emergéncia
6

2

Térreo

Acabamentos

Paredes Internas
Piso

Teto

Fachada

Pintura Latex

Ceramico, carpete
Metélico, modular e gesso
Vidro, alvenaria
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Quadro de Areas

Seguindo a documentacao fornecida, descrevemos a seguir as areas da propriedade em

estudo:

Quadro de areas Area Construida (m?) Area BOMA (m?2) Area de Terreno (m?)

Matricula 28.503,87 N/I 32.833,77

IPTU 29.463,00 N/I 32.834,00

23.220,04 (adm.) NI

Plantas 33031,13 (real)
5.137,61 (laboratério) N/I

E-mail 28.503,87 24.500,00 32.833,77

Areas Construidas

O Quadro a seguir descreve a area de terreno do avaliando:

Quadro de Area

Construgao

Matricula Endereco

281.313

Rua Bento Branco de Andrade e

Avenida das Nagdes Unidas

28.503,87

IPTU

087.313.0075-8 Filho, 488

Rua Bento Branco de Andrade

29.463,00

Fonte: Alianza Trust Renda Imobiliaria — Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

Andlise das Construcdes

Qualidade e Conservagao

O imédvel encontra-se em bom estado de conservagéo, ndo identificamos nenhum elemento

gue influencie negativamente a andlise de valores.

Funcionalidade

As construgdes aparentemente encontram-se adequadas para o0 uso atual. Durante a vistoria
nao foi verificado nenhuma caracteristica significante de obsolescéncia funcional

Manutenc¢des necessarias

O imédvel encontra-se em bom estado de conservagéo, ndo identificamos nenhum elemento

gue influencie negativamente a analise de valores.

Concluséo sobre a Construcdes

No geral, a qualidade, condi¢cbes e funcionalidade estdo adequados para sua idade aparente

e localizacgéao.

Alianza Trust Renda Imobiliaria Fll — Sao Paulo / SP

9

== Newmark

4 == Knight Frank



DocuSign Envelope ID: 804F7E9D-796A-46C3-914D-28D81E009EAE

Andlise da Propriedade

28

N

W
(Y

Alianza Trust Renda Imobiliaria Fll — Sao Paulo / SP

e

== Newmark
== Knight Frank



DocuSign Envelope ID: 804F7E9D-796A-46C3-914D-28D81E009EAE

Analise da Propriedade 29

i = Y - D “
_— oy P -~
,1!: ﬂ\x ol i
': ‘ == Newmark
Alianza Trust Renda Imobiliaria FIl — Sdo Paulo / SP 4 == Knight Frank



DocuSign Envelope ID: 804F7E9D-796A-46C3-914D-28D81E009EAE
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Documentacéo 30
N
Documentacgéo
Matricula | Registro
Matricula
NuUmero 281.313
Cartério 11° Cartério do Registro de ImOveis
Comarca Séo Paulo
Proprietério Clariant Administracdo de Bens
Ltda.
Rua Bento Branco de Andrade e
Endereco

Avenida das Nagdes Unidas
15/01/19

Area de Terreno (m?) 32.833,77
Area Privativa (m?) 28.503,87
Possui Valor de x
. N&o
Trasacao?
Data da Transacao N/I
Valor da Transacéo N/I
Relevante ao Estudo N/I
IPTU | Tributo
IPTU
Inscricao do Imovel 087.313.0075-8
Exercicio 2020

Orgéo Emissor
Cadastro do Contribuinte

Endereco

Area de Terreno (m2)
Area Construida (m2)
Valor Venal

Prefeitura de Séo Paulo
08.742.331/0001-09

Rua Bento Branco de Andrade
Filho, 488

32.834,00

29.463,00

78.914.011,00
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Outros
Quadro de areas
. Projeto Técnico de Protegao
Projeto A
Contra Incéndio
Rua Bento Branco de Andrade
Endereco Filho, 488
Avenida Nagdes Unidas, 18001
Area de Terreno (m?) Escritura 32.833,77
Real 33.031,13
Area Construida (m?) Dep. de Lixo / Amostras 46,97
Casa de Maquinas 13,86
Casa de Bomba 5,52
Canil 7,60
Abrigo 5,90
Abrigo GLP 9,25
Cobertura Pedestres 216,40
Cobertura Cancela 14,16
Cobertura Autos 624,96
Cobertura Motos 22,79
Portaria Na¢des Unidas 102,16
Portaria Bento Branco 15,00
Administracao 23.220,04
Laboratério 5.137,61
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Avaliacéo
Os calculos e analises dos valores de mercado foram elaborados levando em consideracado as

caracteristicas fisicas da proposta de projeto do imével avaliado e a localizacdo dentro da
regido em que ele esté inserido.

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a composigcao
de uma amostra representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto
guanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos foi baseada em pesquisa junto ao mercado imobiliario,
através de anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locais, proprietarios e
outros envolvidos no segmento. Os elementos comparativos devem possuir os seguintes
fatores de equivaléncia, de acordo com as “Normas”:

e Equivaléncia de situacdo: da-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-socio-
econdmica, do mesmo bairro e zoneamento;

e Equivaléncia de tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem
apresentar contemporaneidade com a avaliacao;

e Equivaléncia de caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer & semelhanca com
0 imoOvel objeto da avaliacdo no que tange a situagdo, grau de aproveitamento,
caracteristicas fisicas, adequagéo ao meio, utilizacéo etc.

¢ No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, alternativamente e em
funcdo da qualidade e da quantidade de dados e informacdes disponiveis, 0s seguintes
procedimentos:

e Tratamento por fatores: homogeneizacdo por fatores e critérios, fundamentados por
estudos, e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados.

e Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia
cientifica que leve a inducéo de modelo validado para o comportamento do mercado.
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Comparativo Direto de Dados de Mercado — Locagéo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza ofertas de venda de propriedades similares na regido
circunvizinha. Estas ofertas sdo ajustadas para homogeneizar as diferencas entre elas devido
a localizacéo, area, idade, etc. O calculo é baseado em uma unidade comparativa usual como,
por exemplo, o preco por metro quadrado. Os ajustes sédo aplicados a unidade de comparacao
escolhida, e entdo esta unidade, ajustada, € utilizada para formar o valor final total. A
confiabilidade deste método é dependente da/do (i) disponibilidade de ofertas de venda e
locacdo de propriedades similares (i) a verificagdo das informacdes (iii) grau de
comparabilidade das ofertas (iv) auséncia de fatores legais, ambientais, de solo, etc., que
possam afetar o valor do imével.

Para a homogeneizacdo dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os
seguintes fatores, entre outros:

Fator de Oferta: Fator presumindo o desconto provindo da negociacdo do valor inicialmente
ofertado.

Fator de Localizacao: Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como localizacao,
nivel econdémico, fator comercial, acessibilidade, etc.

Fator Padrdo: Fator que leva em consideracdo a variacdo de preco unitario em funcéo do
padrdo construtivo de cada elemento comparativo em funcao do avaliando.

Fator Depreciacédo: Para levar em consideracdo a obsolescéncia dos iméveis comparativos
em funcdo da propriedade avaliada foi aplicado um fator de depreciagéo seguindo os critérios
de Ross-Heidecke. A explicacdo detalhada do critério de depreciacdo sera apresentada a
seguir.

Critério de Depreciacao: Depreciacao é a diferenca entre o custo de construgdo novo e o seu
valor atual. A depreciacao inclui perda de valores sob trés categorias basicas: (1) deterioracdo
fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia externa. Deterioracao fisica € o resultado
da acéo do uso e do meio ambiente sob a estrutura, reduzindo seu valor.

Obsolescéncia funcional € o efeito da depreciacdo sobre o valor devido a sua adequagéo
arquitetbnica que afeta sua utilizacdo atual. Pode ser causado por mudancas ao longo dos
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anos que tornam alguns aspectos da estrutura, materiais ou arquitetébnicos obsoletos pelos
padrbes atuais.

Obsolescéncia externa é o efeito adverso no valor devido a influéncias que ndo estédo
relacionadas na propriedade em si. Estas incluem mudancas de uso e ocupacao e cenarios
econdmicos adversos.

Critério de Depreciacao Fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciacdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracdo a
depreciacao fisica em funcdo da idade e do estado de conservacao da construcdo. Na pratica,
a idade da construgdo € estimada em termos de porcentagem dividindo a idade aparente pela
vida econdmica estimada para o tipo de construcao.

Em seguida, julga-se o estado de conservacao conforme tabela abaixo:

Estado de Conservagéo Conforme Critérios de Ross-Heidecke

A Novo E Reparos simples

B Entre novo e regular F  Entre reparos simples e reparos importantes
C Regular G Reparos importantes

D Entre regular e reparos simples H Entre reparos importantes e sem valor

Apresentamos a seguir os elementos comparativos encontrados assim como a demonstragao
dos calculos e formacéo de valores:
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO - LOCACAO

AVALIANDO COMP 1 COMP 2 COMP 3 COMP 4 COMP 5 COMP 6 COMP 7 COMP 8
LOGRADOURO Rua Bento Branco de Andrade Filho, | Av.das Nagdes Unidas, | Av. Maria Coelho de Av. Maria Coelho de Av. Maria Coelho de Av. Maria Coelho de Rua Eng. Francisco Av.das Nagdes Unidas, | Av. Guido Caloi, 1000
488 17891 Aguiar, 215 Aguiar, 215 Aguiar, 215 Aguiar, 215 Pitta Brito, 125 19707
TIPO DE IMOVEL Escritério Birmann 20 CENESP - Bloco A CENESP - Bloco C CENESP - Bloco E CENESP - Bloco F Herbert Levy - Birmann 9 Edes Unidas Corporate 20.(Panamérica Park - Bloco 01
AREA TOTAL BOMA (M?) 24.500,00 18.132,77 22.752,32 22.752,32 22.752,32 22.752,32 14.751,44 6.971,32 5.669,04
AREA UTILIZADA PARA CALCULO (M?) 24.500,00 1.832,88 3.070,48 3.070,48 3.070,48 3.270,65 2.032,00 1.946,03 1.629,85
N° DE VAGAS 500,00 33 24 28 24 28 28 - 38
RELACAO AREA PRIVATIVA / VAGAS 49,00 55,54 127,94 109,66 127,94 116,81 72,57 #DIV/O! 42,89
N&o Central (Self) com
AR CONDICIONADO Central Central Central Central distribuicdo Central Central Central Central
CLASSIFICACAO BB BB BB BB BB BB BB A A
PADRAO 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
DATA DE ENTREGA DO PREDIO 1988 01/01/1994 01/01/1977 01/01/1977 01/01/1986 01/07/1988 01/10/1990 01/01/2012 15/12/2001
IDADE 20 20 30 30 25 25 25 5 15
ESTADO DE CONSERVAGAO Regular Regular Regular Regular Regular Regular Regular Entre novo e regular Regular
C C C C C C C B C
LOCALIZACAO 1,00 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90 0,95 1,00 0,90
PE DIREITO 3,00
TIPO DE NEGOCIAGAO Avaliando Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta
PRECO PEDIDO PARA LOCACAO - 100.808,40 106.419,71 117.114,16 121.700,45 122.805,65 88.348,00 101.532,00 60.942,18
V. UNITARIO DE LOCAGAO (R$/M2) - 55,00 34,66 38,14 39,64 37,55 43,48 52,17 37,39
DATA DA INFORMACAO ago/20 ago/20 ago/20 ago/20 ago/20 ago/20 ago/20 out/19
INEORMANTE Newmark Newmark Newmark Newmark Newmark Newmark Newmark Newmark
CONTATO
TELEFONE (11) 2137-3130 (11) 2137-3130 (11) 2137-3130 (11) 2137-3130 (11) 2137-3130 (11) 2137-3130 (11) 2137-3130 (11) 2137-3130
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Homogeneizacao Escritério

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAQO

AVALIANDO COMP 1 COMP 2 COMP 3 COMP 4 COMP 5 COMP 6 COMP 7 COMP 8
Rua Bento Branco de Andrade Filho, |Av.das Na¢des Unidas, |Av. Maria Coelho de Av. Maria Coelho de Av. Maria Coelho de Av. Maria Coelho de Rua Eng. Francisco Av. das Nagdes Unidas, |Av. Guido Caloi, 1000
488 17891 Aguiar, 215 Aguiar, 215 Aguiar, 215 Aguiar, 215 Pitta Brito, 125 19707
Escritério Birmann 20 CENESP -Bloco A CENESP - Bloco C CENESP - Bloco E CENESP - Bloco F Herbert Levy - Birmann | Na¢gdes Unidas Panamérica Park -
9 Corporate 20.000 Bloco 01
FATOR
OFERTA| 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
ACESSO 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Similar Similar Similar Similar Similar Similar Similar Similar
AREA| 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Similar Similar Similar Similar Similar Similar Similar Similar
DEPRECIAGCAO 1,00 1,00 1,24 1,24 1,10 1,10 1,10 0,81 0,90
Similar Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Superior Superior
LOCALIZAGAO 1,00 1,00 1,11 111 1,11 111 1,05 1,00 111
Similar Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Similar Inferior
PADRAO 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Similar Similar Similar Similar Similar Similar Similar Similar
VAGAS 1,00 1,04 1,17 1,14 1,15 1,15 1,09 1,16 1,01
Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior
VALOR HOMOGENEIZADO (R$/M?) 46,76 51,54 47,54 51,38 48,57 46,06 48,61 45,95 34,44
VALOR SANEADO (R$/M?) 46,76 51,54 47,54 51,38 48,57 46,06 48,61 45,95 34,44
TRATAMENTO DE AMOSTRA
Unitario Médio das Amostras (R$/m?) 41,14
HOMOGENEIZAQAO
Limite Superior (+30%) 60,79
Limite Inferior (-30%) 32,73
Intervalo Proposto 30%
Numero de Elementos 8
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 46,76
SANEAMENTO
Limite Superior 49,65
Limite Inferior 43,87
Amplitude do Intervalo de Confianca 20%
Desvio Padréo 5,40
Distri. "t" Student 1,41
Numero de Elementos Apés Saneamento 8
Coeficiente (Desvio/Mas) 0,12
Unitario Médio Saneado (R$/m?) 46,76
FORMAC/:\O DE VALOR
AREA PARA CALCULO (M?) 19.250,00
VALOR UNITARIO (R$/M2) MENSAL 46,76
VALOR TOTAL DE LOCA(;AO (R$) MENSAL 900.162,91
. ez ~ —
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Homogeneizacao Laboratorio

HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA LOCACAO

AVALIANDO COMP 1 COMP 2 COMP 3 COMP 4 COMP 5 COMP 6 COMP 7 COMP 8
Rua Bento Branco de Andrade Filho, |Av.das Nagdes Unidas, [Av.Maria Coelho de Av. Maria Coelho de Av. Maria Coelho de Av. Maria Coelho de Rua Eng. Francisco Av.das Nagdes Unidas, |Av. Guido Caloi, 1000
488 17891 Aguiar, 215 Aguiar, 215 Aguiar, 215 Aguiar, 215 Pitta Brito, 125 19707
Laboratério Birmann 20 CENESP - Bloco A CENESP -Bloco C CENESP -Bloco E CENESP - Bloco F Herbert Levy - Birmann | Nagdes Unidas Panamérica Park -
9 Corporate 20.000 Bloco 01
FATOR
OFERTA 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
ACESSO| 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Similar Similar Similar Similar Similar Similar Similar Similar
AREA| 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Similar Similar Similar Similar Similar Similar Similar Similar
DEPRECIAQAO 1,00 1,00 1,24 1,24 1,10 1,10 1,10 0,81 0,90
Similar Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Superior Superior
LOCALIZACAO 1,00 1,00 111 1,11 111 111 1,05 1,00 111
Similar Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Similar Inferior
PADRAO 1,00 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior
VAGAS| 1,00 1,04 117 1,14 1,15 1,15 1,09 1,16 1,01
Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior Inferior
VALOR HOMOGENEIZADO (R$/M?)| 54,37 61,44 53,78 58,25 55,71 52,82 56,43 55,34 41,17
VALOR SANEADO (R$/M?)| 54,37 61,44 53,78 58,25 55,71 52,82 56,43 55,34 41,17
TRATAMENTO DE AMOSTRA
Unitario Médio das Amostras (R$/m?) 45,31
HOMOGENEIZACAO
Limite Superior (+30%) 70,68
Limite Inferior (-30%) 38,06
Intervalo Proposto 30%
Numero de Elementos
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 54,37
SANEAMENTO
Limite Superior 57,56
Limite Inferior 51,18
Amplitude do Intervalo de Confianca 20%
Desvio Padrédo 5,96
Distri. "t" Student 1,41
Numero de Elementos Apds Saneamento
Coeficiente (Desvio/Mas) 0,11
Unitario Médio Saneado (R$/m?) 54,37
FORMAGAO DE VALOR
AREA PARA CALCULO (M?) 5.250,00
VALOR UNITARIO (R$/M2) MENSAL 54,37
VALOR TOTAL DE LOCAQ/:\O (R$) MENSAL 285.428,52
. ez ~ .
Alianza Trust Renda Imobiliria FIl — Sao Paulo / SP :: == Newmark
——

Knight Frank




DocuSign Envelope ID: 804F7E9D-796A-46C3-914D-28D81E009EAE

Comparativo Direto de Dados de Mercado — Locag&o 38

N

Mapa de localizagdo das amostras
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Capitalizacado da Renda — Fluxo de Caixa

O Método da Capitalizacao da Renda através do Fluxo de Caixa Descontado, contempla o ciclo
operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo de exploracdo do

empreendimento. As projecdes usualmente se dividem em 2 partes:

e Periodo de projecBes explicitas: admitindo uma fase futura de maior
proximidade temporal e melhores condicbes de previsibilidade, normalmente
estabelecida em 10 anos;

¢ Valor Residual: equivalente ao restante da vida atil do empreendimento. Este
fluxo de caixa de longo prazo é substituido por um valor equivalente Unico no
final do periodo de projecéo explicita.

O modelo de analisado considera a apuracdo dos resultados do empreendimento antes dos
impostos. Para determinacgdo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de
caixa para o periodo de projecdes de 10 anos. A seguir indicamos as premissas utilizadas para
os dois cenérios deste estudo:

PREMISSAS GERAIS

Area Locavel (m?)

Area Argus

Inicio do Fluxo de Caixa
Periodo de Andlise (anos)
Termino da Andlise

Taxa de Desconto

Taxa de Capitalizagédo
Comissé&o na Perpetuidade (% $ venda)
Crescimento Real (%)
Inflacéo (%)

Vacancia Estabilizada

24.500,00
24.500 m?2

jan, 2021

10 anos 0 meses
dezembro, 2030
9,00%

8,00%

2,50%

0,00%

0%

0,00%

PREMISSAS DE CONTRATO

PREMISSAS DE RENOVAGAO Escritério Laboratério
Tipo de Contrato Existente Aluguel (Comparativo Direto) (R$/m?) 46,76 54,37
Prazo de Contrato (anos) 5,00 Aluguel na Renovagéo (R$/m?) 45,07 45,62
Velocidade de Absorgdo (meses) n/a Renovacdo (probabilidade) 80,00% 90,00%
Caréncia (meses) n/a Crescimento Real - Renovatéria (%) 0,00% 0,00%
Desconto de Aluguel n/a Prazo de Nowo Contrato (anos) 5 anos 10 anos
Comisséo na Locacéo (meses) n/a Vacancia/Reabsorgéo (meses) 6,00 meses 12,00 meses
Valor de Locagéo dos Contratos (R$/m2) 2 44,64 Caréncia (meses) 3,00 meses 6,00 meses
Receita Média Mensal Realizada em 2020 1.093.750 Comissé&o na Renovacéo (# aluguel mensal) 1,00 1,00
Impostos N&o aplicavel Condominio (R$/m#més) 25,00 25,00
Ocupagao do Imével 100% IPTU (R$/mZmés) 4,94 4,94
Vacancia nos contratos 0% FRA (% aluguel mensal) 2,0% 2,0%
Inadimpléncia (% aluguel mensal) 0,0% CAPEX Nao aplicavel N&o aplicavel
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Fluxo de Caixa — Cenéario Sale & Lease Back

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11

For the Years Ending dez-2021 dez-2022 dez-2023 dez-2024 dez-2025 dez-2026 dez-2027 dez-2028 dez-2029 dez-2030 dez-2031 Total
Rental Revenue

Potential Base Rent 13.124.160 13.124.160 13.124.160 13.124.160 13.124.160 13.362.025 13.283.403 13.283.403 13.283.403 13.283.403 13.381.347 145.497.784

Absorption & Turnover Vacancy 0 0 0 0 0 -1.185.573 0 0 0 0 -900.130 -2.085.703

Free Rent 0 0 0 0 0 -664.170 0 0 0 0 -524.407 -1.188.577

Scheduled Base Rent 13.124.160 13.124.160 13.124.160 13.124.160 13.124.160 11.512.283 13.283.403 13.283.403 13.283.403 13.283.403 11.956.810  142.223.505
Total Rental Revenue 13.124.160 13.124.160 13.124.160 13.124.160 13.124.160 11.512.283 13.283.403 13.283.403 13.283.403 13.283.403 11.956.810  142.223.505
Other Tenant Revenue

Total Expense Recoveries 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.068.830 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.226.015 95.516.085
Total Other Tenant Revenue 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.068.830 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.226.015 95.516.085
Total Tenant Revenue 21.926.520 21.926.520 21.926.520 21.926.520 21.926.520 19.581.113 22.085.763 22.085.763 22.085.763 22.085.763 20.182.825  237.739.590
Potential Gross Revenue 21.926.520 21.926.520 21.926.520 21.926.520 21.926.520 19.581.113 22.085.763 22.085.763 22.085.763 22.085.763 20.182.825  237.739.590
Effective Gross Revenue 21.926.520 21.926.520 21.926.520 21.926.520 21.926.520 19.581.113 22.085.763 22.085.763 22.085.763 22.085.763 20.182.825  237.739.590
Operating Expenses

IPTU 1.452.360 1.452.360 1.452.360 1.452.360 1.452.360 1.452.360 1.452.360 1.452.360 1.452.360 1.452.360 1.452.360 15.975.960

Condominio 7.350.000 7.350.000 7.350.000 7.350.000 7.350.000 7.350.000 7.350.000 7.350.000 7.350.000 7.350.000 7.350.000 80.850.000
Total Operating Expenses 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.802.360 8.802.360  8.802.360 96.825.960
Net Operating Income 13.124.160 13.124.160 13.124.160 13.124.160 13.124.160 10.778.753 13.283.403 13.283.403 13.283.403 13.283.403 11.380.465  140.913.630
Leasing Costs

Leasing Commissions 0 0 0 0 0 197.443 0 0 0 0 174.802 372.246

Total Leasing Costs 0 0 0 0 0 197.443 0 0 0 0 174.802 372.246
Capital Expenditures

FRA 262.483 262.483 262.483 262.483 262.483 230.246 265.668 265.668 265.668 265.668 239.136 2.844.470

Total Capital Expenditures 262.483 262.483 262.483 262.483 262.483 230.246 265.668 265.668 265.668 265.668 239.136 2.844.470
Total Leasing & Capital Costs 262.483 262.483 262.483 262.483 262.483 427.689 265.668 265.668 265.668 265.668 413.939 3.216.716
Cash Flow Before Debt Service 12.861.677 12.861.677 12.861.677 12.861.677 12.861.677 10.351.064 13.017.735 13.017.735 13.017.735 13.017.735 10.966.527  137.696.914

Cash Flow Available for Distribution 12.861.677 12.861.677 12.861.677 12.861.677 12.861.677 10.351.064 13.017.735 13.017.735 13.017.735 13.017.735 10.966.527 137.696.914
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Resultados

Os resultados apresentados abaixo, representam a analise e utilizacdo de premissas estaticas
e temporais. Para nossa conclusao observamos as informacdes obtidas pela documentacdo
fornecida pelo cliente, analise dos cenarios do mercado atual, projecfes futuras e evidéncias
de mercado, conforme apresentado nos itens anteriores.

RESULTADOS

Area Locavel (m?) 24.500,00

VPL (R$) 151.646.346,00

VPL (R$/m?) 6.189,65
Escritério Laboratério

Valor de Locacdo Mercado(R$/m2) 46,76 54,37

Valor de Locacdo Contrato(R$/m2) 44,64 44,64

Taxa de Desconto

Taxa de Capitalizag&o

9,00%
8,00%

Sensibilidade

A fim de observar variagcdes de cenarios, estudamos a sensibilidade do modelo, variando a
taxa de desconto e o cap rate utilizadas no modelo apresentado. Essa variacéo representa os
cenarios otimista, realista e conservador, conforme demonstramos a seguir:

Value Matrix

Cap Rate

Tx. Desc. 7,00% 7,50% 8,00% 8,50% 9,00%
8,00% 172.101.199,00 | 166.498.662,00 | 161.596.442,00 | 157.270.954,00 | 153.426.077,00
7.024,54 6.795,86 6.595,77 6.419,22 6.262,29
8,50% 166.540.903,00 | 161.191.259,00 | 156.510.321,00 | 152.380.081,00 | 148.708.757,00
6.797,59 6.579,24 6.388,18 6.219,60 6.069,75
9,00% 161.226.192,00 | 156.116.941,00 | 151.646.346,00 | 147.701.703,00 | 144.195.354,00
6.580,66 6.372,12 6.189,65 6.028,64 5.885,52
9,50% 156.144.621,00 | 151.263.932,00 | 146.993.330,00 | 143.225.152,00 | 139.875.660,00
6.373,25 6.174,04 5.999,73 5.845,92 5.709,21
10,00% 151.284.438,00 | 146.621.116,00 | 142.540.709,00 | 138.940.350,00 | 135.740.032,00
6.174,88 5.984,54 5.817,99 5.671,03 5.540,41
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Conclusao de Valores

De acordo com os estudos efetuados, nas tendéncias do Mercado na regido na qual o imovel
esta inserido, nas especificacdes técnicas do imovel e nas préaticas do mercado imobiliério,
concluimos os seguintes valores para o imoével avaliando, na data base de 11 de hovembro de

2020:

Concluséo de Valor

Premissa da Avaliagéo Finalidade Data da Avaliagéo Concluséo de Valor
Valor de Mercado (1) Compra/Venda 11/11/2020 R$ 151.647.000,00

Permanecemos a disposi¢do para maiores esclarecimentos.

Relatdrio Final

DocuSigned by:

P/ | Anilic Guinsries
439E6A19ACDCAF9...

Joana M. Silva,

MRICS, Affiliate, Appraisal Institute
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Premissas e Disclaimers

Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria e as conclusdes nele
descritas, ao qual estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“‘NKF” diz respeito a Newmark Knight Frank empresa emissora deste laudo completo de
avaliacdo imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaboradores da NKF que prepararam e assinaram este laudo.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condi¢des:

1.

As informag6es contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a
partir de pesquisas junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser confiaveis e
precisas. O Contratante e/ou administracdo do empreendimento podem ter fornecido
algumas destas informagfes. Tanto o avaliador como a NKF n&o podem ser
responsabilizados pela exatiddo ou completude dessas informagfes, incluindo a
exatiddo das estimativas, opinides, dimensfes, esboc¢os, exposi¢des e assuntos fatuais.
Qualquer usuario autorizado do Laudo € obrigado a levar ao conhecimento da NKF
eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir no Laudo;

As areas de terreno e/ou relativas a construcdo foram baseadas nas informactes
fornecidas pelo Contratante e/ou pela administracdo do empreendimento, conforme
mencionado neste Laudo, ndo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

Os documentos nao foram analisados sob a Optica juridica, portanto ndo assumimos
responsabilidade por nenhuma descricéo legal ou por quaisquer questdes que séo de
natureza legal ou exijam experiéncia juridica ou conhecimento especializado além de
um avaliador imobiliario;

Néo foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construgdes
existentes e das suas fundagoes;

Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacoes
existentes na Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que
todos estejam em perfeito estado;

As condiges fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na
inspecao visual realizada pelo Avaliador. A NKF ndo assume qualquer responsabilidade
pela solidez de componentes estruturais ou pela condicdo de funcionamento de
equipamentos mecéanicos, encanamentos ou componentes elétricos;

Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta
gualquer titulo alienado e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de acdo de
responsabilidade da mesma;
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8. A determinacdo de valor é fundamentada apenas para a data indicada no ou do Laudo.

10.

11.

12.

13.

14.

Alianza Trust Renda Imobiliaria Fll — Sao Paulo / SP

A partir desta data alteracbes em fatores externos e de mercado ou na prépria
Propriedade podem afetar significativamente as conclusfes do laudo;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados pelas
metodologias, procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacbes e ndao
representam um numero exato e sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de referéncia, dentro das
condicbes vigentes de mercado;

Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo € permitida sua
utilizagéo parcial, em nenhuma hip6tese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada
em conjunto com outra andlise. A publicagdo ou divulgagéo deste Laudo ou parte do
mesmo nédo sera permitida sem autoriza¢do formal por escrito da empresa emissora,
NKF. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e NKF, este Laudo se
destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propésitos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissdo de divulgagcédo, esta devera
obedecer a obrigatoriedade de divulgacdo do laudo em sua integralidade, também nas
reproducdes de qualquer informacdo a fonte deverd sempre ser citada, sob as
penalidades civeis e criminais impostas pela violagéo dos direitos autorais;

A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer
tribunal ou processo administrativo relativo a propriedade ou a avaliacéo;

O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imével, (b) ndo
existem condi¢Bes ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que
tornam a propriedade mais ou menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade
por tais condicbes ou para organizar estudos de engenharia que possam ser
necessarios para descobri-las), (c) a plena conformidade com todas as leis federais,
estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos que o descumprimento tenha
sido apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licencas necessarias,
certificados de ocupacédo e outras autorizacdes governamentais foram ou podem ser
obtidas e renovadas para qualquer uso em gue se baseia a opinido de valor contida
neste Laudo;

O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em
resumos de locagéo fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume
nenhuma responsabilidade pela autenticidade ou completude das informacdes de
locacdo fornecidas por terceiros. A NKF recomenda um aconselhamento legal a
respeito da interpretacédo das normas de locacéo e direitos contratuais das partes;

As provis@es de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo sdo previsdes do
futuro. Ao contrario, sdo as melhores opinibes do Avaliador com base em seu
conhecimento do pensamento atual de mercado sobre as receitas e despesas futuras.
O Avaliador e a NKF ndo oferecem nenhuma garantia ou representacao de que essas
previsbes se concretizem. O mercado imobiliario estd em constante flutuagdo e
mudanca. Nao é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condicées
de um futuro mercado imobiliario, o avaliador pode apenas refletir o que a comunidade
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.
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de investimento, a partir da data do relatério, prevé para o futuro em termos de taxas
de aluguel, despesas e oferta e demanda;

Estudos e laudos ambientais e da contaminacdo do solo ndo fazem parte do escopo
deste trabalho;

Salvo disposicao contrdria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente
perigosos ou téxicos que possam ter sido utilizados na construgdo ou manutencao das
melhorias ou podem ser localizados em ou sobre a Propriedade n&o foi considerada
nos calculos de valor. Estes materiais podem afetar adversamente o valor da
Propriedade. Os Avaliadores ndo séo qualificados para detectar tais substancias. A
NKF recomenda que um especialista ambiental seja consultado para determinar o
impacto destas questdes na opinido de valor;

Salvo disposicdo em contrario, ndo recebemos um relatério de andlise do solo. No
entanto, assumimos que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para
suportar a estrutura existente (s) e / ou propostas. Nao se observou qualquer evidéncia
em contrario durante a nossa inspecédo do imovel. A drenagem parece ser adequada;

Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo recebemos qualquer relatorio e ndo sabemos de
quaisquer serviddes, invasdes, ou restricdes que possam afetar negativamente o uso
da Propriedade. No entanto, recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se
alguma condic&o adversa existe;

Salvo disposi¢do em contrario, néo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo,
pantano ou manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenga
destas zonas regulamentadas, isso poderia afetar o valor da propriedade.
Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional com experiéncia neste
campo;

Salvo disposicdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma
inspecdo detalhada dos sistemas mecéanicos. Os avaliadores ndo estdo qualificados
para emitir um parecer sobre a adequacdo ou condicdo destes componentes.
Aconselhamos a contratacdo de um perito neste campo, se a informacao detalhada for
necessaria;

Se, com a aprovacao prévia da NKF, o Laudo for submetido a um credor ou investidor,
a referida parte deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisédo de
investimento global, juntamente com suas consideracdes independentes de
investimento e os critérios de subscrigcdo. A NKF ressalta que este credor ou investidor
deve compreender todas as condi¢gbes extraordinarias e hipotéticas e pressupostos e
condigdes limitantes incorporados neste Laudo;

Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as
Premissas e Disclaimers bem como Condic6es Hipotéticas e Extraordinarias nele
contidas.
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Documentacao da Propriedade

== Newmark
Alianza Trust Renda Imobiliaria FIl — Sdo Paulo / SP :: == Knight Frank



		2022-03-29T12:34:18-0700
	Digitally verifiable PDF exported from www.docusign.com




