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Sao Paulo, 22 de marco de 2016 Nossa Referéncia: LAP 0921 50 2016

Sr. Joao Carlos Mansur
TREVISO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO F II
Sao Paulo - SP

Prezado Senhor,

Atendendo solicitacdo de V.S.as apresentamos a seguir nosso Laudo de Avaliacao Patrimonial do imovel
localizado na Praca Jer6nimo Monteiro, 33, centro da Cidade de Cachoeiro de Itapemirim, Estado do
Espirito Santo.

Somos registrados CORECON - Conselho Regional de Economia sob o n°® 5496 e no CREA - Conselho Regional

de Engenharia Arquitetura e Agronomia sob o n° 0722510.

Nossos servicos tém o respaldo da experiéncia de nossos partners, os quais tém atendido clientes no Brasil e
no exterior que estejam sujeitos as normativas:

v" CVM - Comissdo de Valores Mobiliarios:
¥" FASB - Financial Accounting Standards Board;

v" IFRS - International Financial Reporting Standards.
Desde ja permanecemos ao dispor de V.S.as para quaisquer esclarecimentos eventualmente necessarios.

Atenciosamente

s

Yoo

| Marcela Solarino
York & Parters Consultoria
CREA N®0722510
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|. SOLICITANTE

Este laudo foi solicitado por:
TREVISO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO F II

Il. OBJETIVO

0 objetivo do presente trabalho é a determinagdo do Valor de Mercado para Venda, do imével localizado na

Praca Jerdnimo Monteiro, 33, centro da Cidade de Cachoeiro de Itapemirim, Estado do Espirito Santo.

0 resultado da avaliacdo, bem como as etapas e informacoes necessarias a execucao e fundamentagao do

trabalho estao apresentados em capitulos especificos, distribuidos no corpo do laudo e em seus anexos.
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1l. PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES

Nenhuma responsabilidade serd assumida em questdes de natureza legal, e nenhuma investigacdo foi feita
sobre o direito de propriedade ou quaisquer dividas referentes as propriedades avaliadas. Admitiu-se nesta
avaliacao, a menos que indicado de outra forma, que a alegacao de propriedade é valida, os direitos de
propriedade sao bons e comercializaveis e que nao ha gravames que nio possam ser removidos através dos

processos normais.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatorio sao verdadeiros e acurados.
Embora tirados de fontes confidveis, ndao podemos dar nenhuma garantia nem assumir qualquer
responsabilidade legal pela precisao de quaisquer dados, opinides ou estimativas fornecidas por terceiros e

utilizadas na formulacao desta analise.

Nenhum estudo de impacto ambiental foi solicitado ou realizado. A total obediéncia as leis e regulamentos
ambientais de dmbito federal, estadual e municipal foi assumida, definida e considerada no relatorio, a

menos que declarado em contrario.

Também assumiu-se que todas as licencas, anuéncias ou outras autorizacdes administrativas ou legislativas
exigidas pelo governo municipal, estadual, federal ou entidade privada foram ou poderao ser obtidas ou

renovadas para todos os itens cobertos pelo relatorio.

O valor ou valores aqui apresentados, baseiam-se nos pressupostos mencionados e sao validos somente para
os propositos declarados.

Os dados de valor, aos quais se aplicam as conclusées e opinides aqui expressas, estdao descritos neste
relatério. A opinido aqui declarada baseou-se na situacdo da economia nacional e no poder de compra da

moeda local na data base do laudo.

O testemunho ou comparecimento a um tribunal ou qualquer outra audiéncia nao sao necessarios em razao

desta avaliacdo, a menos que sejam feitos arranjos prévios para isso, com razoavel antecedéncia.
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IV. CONDICOES GERAIS DO SERVICO

Nosso trabalho foi realizado de acordo com as normas profissionais e nossa remuneracdo nido esteve de
forma alguma condicionada as nossas conclusoes de valor. Assumimos, sem verificacdo independente, a
precisao de todos os dados a nos fornecidos. Atuamos como contratado independente e nos reservamos o
direito de sub-contratar. Todos os arquivos, papéis ou documentos desenvolvidos por nés durante o curso

deste servico sao de nossa propriedade. Esses dados serao retidos por pelo menos cinco anos.

Nosso relatorio devera ser utilizado somente para os propositos especificos aqui estipulados e qualquer
outro uso sera invalido. Nenhuma afirmacdo poderd ser feita por terceiros sem o nosso prévio

consentimento por escrito.

Os senhores poderdao mostrar este relatorio para aqueles que precisem rever as informacoes contidas nele,

mas ninguém devera considera-lo um substituto para sua propria diligéncia.

Nenhuma referéncia podera ser feita ao nosso nome ou nosso relatorio, no todo ou em parte, em qualquer

documento preparado e/ou distribuido para terceiros sem o nosso consentimento prévio por escrito.

Os senhores concordam em nos indenizar e proteger de toda e qualquer perda, reclamacéo, acao, dano,
despesa ou encargo, incluindo os honorarios advocaticios, aos quais possamos ficar sujeitos em decorréncia

deste servico.

Vocé nao sera responsavel por nossa negligéncia. Sua obrigacao de indenizagdo e reembolso se estendera a
qualquer pessoa de controle da York, incluindo qualquer diretor, funcionario, sub-contratado, afiliado ou

agente.
Nos nos reservamos o direito de incluir o nome da sua companhia em nossa lista de clientes, mas
manteremos a confidencialidade de todas as conversagdes, documentos fornecidos e contetdo de nossos

relatorios, sujeitos a processo administrativo ou legal.

Estas condicdes so poderdo ser modificadas por meio de documentos escritos, assinados por ambas partes.
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V. CERTIFICADO DE AVALIACAO

Conforme nosso melhor entendimento, certificamos que:

As declaracoes contidas neste relatorio sao verdadeiras e corretas.

¢ As analises, opinioes e conclusdes relatadas estdo limitadas somente pelos pressupostos e condicdes

limitantes e representam analises profissionais imparciais, opinides e conclusées da York.

* A York nao tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério e nao

tem nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relacéo as partes envolvidas.

e Aremuneracao da York ndo esta condicionada a nenhuma acio e nem resulta das analises, opinides,

conclusodes contidas neste relatério ou de seu uso.

e As andlises, opinides e conclusdes foram desenvolvidas e este relatério foi preparado em
conformidade com as normas profissionais e o codigo de ética do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
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VI. METODOLOGIA

VI.1. NORMAS TECNICAS

Para a presente avaliagcdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacao de bens - NBR 14653-1:2001 - no que diz respeito a avaliacdo
de imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidbes urbanas, cancelando e

substituindo as normas:

NBR 5676: 1990 (antiga NB502) - Avaliacao de Iméveis Urbanos

NBR 8951: 1985 (antiga NB 899) - Avaliacao de Glebas Urbanizaveis

NBR 8976: 1985 (antiga NB 900) - Avaliacao de Unidades Padronizadas

NBR 13820: 1997 - Avaliacao de Servidoes (no que diz respeito a iméveis urbanos, para imoveis rurais deve
ser consultada a NBR 14653-3).

VI.2. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A metodologia aplicavel é fungao, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacao
e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1 e 2 da NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que supertem racionalmente o convencimento do valor.

Entendemos que preferencialmente deve-se buscar a fundamentacao dos valores pelo “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através do calculo de inferéncia estatistica, entretanto,
devido as caracteristicas do imadvel “empreendimento de uso comercial” nao conseguimos identificar uma
quantidade minima de amostras em oferta e ou transacionadas que nos permitam adotar esse método.

O critério da pesquisa por inferéncia estatistica para analise e tratamento da amostra de mercado &
utilizada quando ha uma amostra consideravel de elementos, para que assim seja possivel desenvolver um
modelo de regressao incluindo todas as variaveis que estao relacionadas ao valor do bem.
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Assim no presente caso, dentre os métodos disponiveis, optamos pelo “Método Evolutivo” para a definicao
dos valores, onde determinamos o valor do terreno pelo “Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado” e o valor das edificagoes e benfeitorias pelo “Método da Quantificacdo de Custo”, onde:

METODO EVOLUTIVO
Identifica o valor do bem pelo somatorio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a

identificacao do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagéo.

METODO 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.

METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO
Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir

das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

Ressaltamos, que trata-se de um Laudo de Avaliagdo de Uso Restrito, conforme ABNT NBR 14653-1:2001,
item 15.2, que dispensa a especificacdo da avaliacdo, bem como esta sendo elaborado segundo condicoes
pré-estabelecidas entre contratante e contratado, mas sem transgredir esta norma e nao tem validade para
outros usos ou exibicao para terceiros.

Para elaboracao deste Laudo de Avaliacao de Uso Restrito, cabe salientar que de comum acordo o trabalho
foi baseado em atualizagao de pesquisa imobiliaria sem realizacdo de vistoria atual no imdvel, desta forma
as fotos utilizadas sao ilustrativas podendo nao caracterizar de forma fidedigna o imovel e outras caracte
CARACTERISTICAS DO LOCAL.

V1.3. DEFINICAO TECNICA DO VALOR ESTABELECIDO

De acordo com a necessidade do solicitante, no presente laudo definimos os Valores de Mercado de
Compra e Liquidagao Forcada do imoével cuja definicao técnica é a seguinte:

Valor de Mercado de compra e venda: € a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem , numa data de referéncia, dentro das condicdes de

mercado vigente para venda/compra.

Valor de Liquidacdo Forcada: é o preco que uma propriedade terd na condigao relativa a hipotese

de uma venda compulsoria ou em um prazo menor que o médio de absorcao pelo mercado.
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VII. CARACTERIZACAO DA REGIAO

VII.1. CACHOEIRO DE ITAPEMIRIM - REGIAO CENTRAL

A regiao central da Cidade de Cachoeiro de Itapemirim, possui algumas vias de grande impacto comercial,
as Ruas Siqueira Campos, Capitao Deslandes e Coronel Francisco Braga, cujo acesso se faz pelas Avenidas

Governdor Francisco Lacerda de Aguiar, Beira Rio e Governador Jones dos Santos Neves, conforme
observamos no mapa a seguir.

Distancias Rodoviarias (em km):
Vitoria: 142,00 km
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VI1.2. REGIAO CIRCUNVIZINHA

A) Melhoramentos Publicos Locais

X Coleta de residuos solidos

I_)(_ Agua potavel
X  Aguas pluviais

B) Vizinhanca

x| Energia elétrica

- x | Telefone

x| Gas canalizado

| Densidade de ocupagao:
:r " s
| Padrao Econdémico:

Alta x| Média/Alta | |Média | Média/Baixa

- —

Médio | x | Médio/Baixo
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VIlI. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

VIII.1. DOCUMENTACAO

A caracterizacao do imovel se deu através de vistoria efetuada no local e analise da seguinte

documentacao:

e (Copia da Matricula;
e Copiado IPTU

Cabe ressaltar que nao foram efetuadas medicoes no imével, sendo que a avaliacdo baseou-se nos dados

obtidos diretamente da documentagao fornecida, isentando o avaliador no caso em que os valores
oscilarem devido a discordancia entre a realidade fisica e a documental.

VIII.2. LOCALIZACAO

O imével localiza-se na Praca Jerdnimo Monteiro, 33, Bairro do Centro, Cidade de Cachoeiro de Itapemirim,

Estado do Espirito Santo.
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Croqui de localizacao do imavel
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VIIl.3. LOGRADOURO DE SITUACAO

| A) Praga Jerénimo Monteiro (Rua Siqueira Campos)

ET"P.? devia: i__P'?‘“CiPal . i Pavimentacao: Asfalto .

 Perfil (notrecho): Plano Trafego: Médio ]
|Pista: |2 viasde rolamento | Nivel Comercial: | Alto o .
| Méos de Direcdo:  Unica luminagéo Piblica: | Luminarias comuns

Vista geral da Rua Siqueira Campos.

Vista geral da Praca Jerdonimo Monteiro.
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VIII.4. TERRENO
Area do Terreno: 486,50 m? (estimada no Google Earth)
Formato: Regular
Superficie: Alagavel
Topografia: Declive para os fundos
Observacao: A éarea do tereno foi obtida através de medicdo aérea no Google.

VIII.5. EDIFICACOES E BENFEITORIAS

101.  Prédio Comercial

Estrutura: Concreto armado Tipo: Loja Padrao: Médio
Fechamento Lateral: Alvenaria
Revestimento em massa com pintura a base Pé direito 2,4 a
Revestimento externo:  de latex Livre: 3,2m
Cobertura: Telhas tipo “W” de fibro cimento sobre laje
Idade/Conservacao: 10 anos - entre novo e regular Pavimentos: 04
Dependéncias: Subsolo - Deposito / Térreo - Loja / Sobreloja - Loja / 1° Andar- Salas,
Refeitdrio, Vestiarios, Deposito e Sanitarios
Observacao: O imével encontrava-se em obras de reforma em parte da Sobreloja.

1.620,00 m? estimado através de medicao aérea no Google Eath e
informagdes da Dadalto. O térreo e a sobreloja estimamos possuirem
500,00 m? cada, o pavimento superior possui 120,00 m? e o subsolo

Area Construida: 500,00 m?, que totaliza 1.620,00 m2.
Ceramica na loja e sobreloja, cimentado no subsolo,
Pisos cimentado e ceramica no superior.
Acabamentos internos:  Paredes Pintura latex sobre massa, azulejadas
Forro de gesso no térreo e do tipo pacote/ no subsolo
Teto: laje.
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Fachada para a Rua Siqueira Lima. Fachada dos fundos (Google).

Vista Parcial Interna - Térreo - Loja. Vista Parcial Interna - Térreo - Loja.

Vista Parcial Interna - Copa - Pavimento Superior Vista Parcial Interna. - Sala - Pavimento Superior

Elaborado pela York & Partners para FII TREVISO



15

York Partners

FAIR OPINION

IX. AVALIACAO DO IMOVEL

IX.1. VALOR DO TERRENO

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a composicdo de uma
amostra representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel,
semelhantes as do avaliando e que devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacao
Da-se preferéncia a locais da mesma situacao geo-socio-econdmica, do mesmo bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliacao.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imével objeto da avaliacdo no que tange a situacao,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacao ao meio, utilizacdo etc.

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no unitario definido para o terreno avaliando,
considerando-se as devidas corregoes especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.
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IX.2. VALOR DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

Para a determinagao do custo das construcées, tomamos por base estudos que apresentam custos de
benfeitorias analogas, porém nao idénticas, que possam substituir as existentes nas suas finalidades e
capacidades. Acrescemos os custos de fundagoes, urbanizagéo, ligagdo de servigos plblicos, remuneracao
do construtor e incorporador e outros inerentes a obra.

Utilizamos a tabela de valores unitarios de custos de construcbes, determinados e aferidos junto a
construtoras, publicagbes especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais dessas categorias,

resultando nos valores apresentados nos memoriais de calculo.

Para a determinacao das depreciacoes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade da
edificacao e o seu estado de conservagao, em funcao da vida (til adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservacao para cada item, conforme os padrdes
seguintes:

Cod  Estado de Conservagéo
Novo o _

| entre novo e regular
Regular _

: entre regular e reparos simples
reparos simples

~ entre reparos simples e importantes
reparos importantes

T wm -~ 0 a n o o

entre reparos importantes e sem valor

sem valor

—
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IX.3. VALOR DE MERCADO

O valor de mercado sera obtido através do somatério do valor do terreno e o custo da construcéo,
incidindo sobre os mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de Comercializacao".

Dentre as diferentes condicdes que interferem na determinagéo do fator de comercializagao, as seguintes

podem ser mencionadas:

- localizacdo do imavel;

- arquitetura e padrdao compativel com o local;
- funcionalidade;

- equilibrio econémico do empreendimento;

- condicoes de obsolescéncia;

- caracteristicas geo-econdmicas da regido;

- retracao ou euforia do setor imobiliario, etc.

Desta forma, a afericao deste fator com precisiao requer do avaliador muita experiéncia e conhecimento
técnico, para, através de uma analise comparativa de valores de vendas e ofertas de iméveis afins, definir
os limites do valor de mercado.

IX.4. VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

Para a determinacao do valor de liquidacdo for¢ada, foi determinado um desagio a titulo de
comercializacao a curto prazo conforme fundamentos econdmicos, considerando a seguinte taxa de
desconto:
Fd= _1__
(1+1)"n
Onde:
Fd = fator Desagio
| = taxa de remuneracao do capital
n = estimativa do prazo de absorcao do imovel

Considerando uma taxa de remuneracao do capital em 7,50 % a.a e uma estimativa de comercializacdo do
imével em um prazo de 24 meses, obtemos um fator de desagio de 0,8237 sobre o valor de mercado.

Como nao existe uma metodologia especifica para determinar uma data para a comercializacio de um
imovel, pois a mesma esta vinculada as leis de mercado. Adotamos uma estimativa do prazo de absorcao
com base em opinides dos profissionais do mercado local, considerando um prazo médio do imével exposto
ao mercado aberto, sem nenhuma operacao financeira ou contrato de locagdo vinculado, estando
totalmente desocupado para ser oferecido ao mercado.
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IX.5. ANALISE DE MERCADO

Podemos dizer que para o imovel em analise ocorre uma situcdo de mercado no qual o nivel de oferta dos

imoveis concorrentes € baixo, o nivel de demanda atual € médio/alto, resultando em uma absorcdo

normal, em uma conjuntura de mercado equilibrada.

Conforme analise feita, concluimos que o aproveitamento eficiente do imovel com a realizacdo de um

complexo comercial “mix de lojas”, estda adequado. A localizacdo é excelente para o Empreendimento

observando no seu entorno a existéncia de um shopping e de lojas de Varejo ja instaladas o que

determinam um fluxo intenso de consumidores e consequentemente um polo de consumo.

Assim sendo, entendemos que a manutencgao desse mix de lojas mantém-se viavel.

IX.6. MEMORIAL DE CALCULO

De acordo com as analises, concluimos:

Area

Denominagdo Unit. Id. Est. \{Id‘a Vida Dep. Custo ) Cus.tcl
{m?) RS ap. | Cons. | Util | Rem. Reproducgio Reedicdo
Terreno 486,50 | 6.322,36 3.075.828 3.075.828
Edificagdes
Loja Cachoeiro do Itapemirim 1.62000] 425000 10 [ b [ 60 | 49 | 090 6.885.000 6.196.500
Subtotal Edificacdes 1.620,00 | 4.250,00 6.885.000 6.196.500
Custos 9.960.828 9.272.328
Valor de Mercado F. Comercializagdo  1,0500 9.736.000
Valor de Liquidacdo Forgada F. Desagio 0,8237 8.020.000
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X. CONCLUSAO

De acordo com os estudos efetuados, conclui-se os seguintes valores para o imovel avaliando, para a data
base de marco de 2016.

VALOR DE MERCADO
VM = R$ 9.736.000,00 (nove milhdes, setecentos e trinta e seis mil reais)

VALOR DE LIQUIDA(;KO FORCADA
VLF = R$ 8.020.000,00 (oito milhdes e vinte mil reais)

E importante ressaltar que o valor definido para o imovel dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagbes nao representa um numero exato e sim uma expressdo monetaria teérica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imoével, numa data de
referéncia, dentro das condicées de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociacdes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.
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XI. TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente laudo, composto de 20 (vinte) folhas
impressas de um so lado, sendo a ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 30 de marco de 2016.

I e f}‘lﬁm”m “““““““““
3 o o
/s José Cyrillo Junior
Engenheiro Civil
CREA N2 0600182099
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