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Sao Paulo, 5 de maio de 2015 Nossa Referéncia: LAP 0918 00 2015

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

Prezado Senhor,

Atendendo solicitacdo de V.S.as apresentamos a seguir nosso Laudo de Avaliacdo do imovel localizado na
Avenida Espirito Santo esquina com Rua Rio Grande do Sul, Parque Nacional, na Cidade de Cariacica, Estado
do Espirito do 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:

CVM - Comissao de Valores Mobiliarios;

SPC - Secretaria de Previdéncia Complementar;
Banco Central do Brasil;

IRB - Brasil Resseguros S.A.;

FASB - Financial Accounting Standards Board;

N S XX

IFRS - International Financial Reporting Standards.

Desde ja permanecemos ao dispor de V.S.as para quaisquer esclarecimentos eventualmente necessarios.

Atenciosamente

J

[ Marcelo Solarino

York & Partners 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 € a determinacdo do Valor Patrimonial do terreno localizado na Avenida

Espirito do Santo, Parque Nacional, Cidade de Cariacica, Estado do Espirito Santo.

0 resultado da avaliacdo, bem como as etapas e informacdes necessarias a execucao e fundamentacao do

trabalho estao apresentados em capitulos especificos, distribuidos no corpo do laudo e em seus anexos.

TREVISO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FIl, devidamente administrado pela BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Tabapua, 151 - 19° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
13.486.793/0001-42, sociedade devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administrador
de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratéorio CVM n.° 11.784, de 30 de junho de
2011.
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lIl. PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES

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

processos normais.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatorio sdo 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 formulacdo desta analise.

Nenhum estudo de impacto ambiental foi solicitado ou realizado. A total obediéncia as leis e regulamentos
ambientais de ambito 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 autorizacées 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 conclusdes e opinides aqui expressas, estao descritos neste
relatorio. 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 sdo necessarios em razao

desta avaliacao, 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 € nossa remuneracao nao esteve de
forma alguma condicionada as nossas conclusdes de valor. Assumimos, sem verificacdo independente, a
precisdo 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 nos 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 serd invalido. Nenhuma afirmacdao podera ser feita por terceiros sem o nosso prévio

consentimento por escrito.

Os senhores poderdao mostrar este relatorio para aqueles que precisem rever as informacdes 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, reclamacao, 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 obrigacdo de indenizagao 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 conteldo de nossos

relatorios, sujeitos a processo administrativo ou legal.

Estas condicoes s6 poderao 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 declaracdes contidas neste relatorio sdo verdadeiras e corretas.

e As analises, opinides e conclusdes relatadas estao limitadas somente pelos pressupostos e condicoes

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

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

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

e Aremuneracado da York ndo esta condicionada a nenhuma acao e nem resulta das analises, opinides,

conclusoes contidas neste relatorio ou de seu uso.

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

Avaliacoes e Pericias de Engenharia.
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VI. METODOLOGIA

VI.1. NORMAS TECNICAS

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

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

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

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

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

VI.2. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A metodologia aplicavel é funcédo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacao
e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes 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 imdvel “empreendimento de uso comercial” ndo 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 é
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.

Assim no presente caso, dentre os métodos disponiveis, optamos pelo “Método Comparativo” para a

definicao dos valores residuais para venda do terreno, onde:

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.
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VI.3. DEFINICAO TECNICA DO VALOR ESTABELECIDO

De acordo com a necessidade do solicitante, no presente laudo definimos o Valores de Mercado de Compra
e Venda e Valor de Liquidacdo Forcada do imdvel cujas definicdes técnicas sdo as seguintes:

Valor de Mercado de compra e venda: é a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem , numa data de referéncia, dentro das condicoes de
mercado vigente para venda/compra.

Valor de Liquidacdo Forcada: é o preco que uma propriedade tera na condicao relativa a hipotese
de uma venda compulsoéria ou em um prazo menor que o médio de absorcao pelo mercado.

VI.4. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliacées,
como com o mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo
contratante do grau de fundamentacao desejado tem por objetivo a determinacao do empenho no trabalho
avaliatdrio, mas nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau
de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por

isso, nao € passivel de fixacao “a priori”.

A avaliacao do presente trabalho baseou-se no método comparativo direto de dados de mercado.

De acordo com o item 9 da NBR 14653-2, a parcela terreno deve ser enquadrada em graus I, Il ou Illl quanto

a fundamentacao, conforme tabela abaixo:

Tabela 4 — Graus de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

e Grau
Item Descrigdo
/] 1] ]
Completa quanto
L L Completa quanto a p a N . N
Caracterizagdo do imével . aos fatores Adocgdo de situagdo
1 ) todas as varidveis L ,
avaliando . utilizados no paradigma
analisadas
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentagdo de
informacgoes . Apresentacdo de
f . ¢ Apresentagéo de |, p NC .
relativas a todas as |, . informacgdes relativas
L. informacoes
e caracteristicas dos . a todas as
Identificagéio dos dados de ) relativas a todas .
3 dados analisadas, L. caracteristicas dos
mercado as caracteristicas
com foto e dados
L. dos dados
caracteristicas . correspondentes aos
analisadas .
observadas pelo fatores utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a 1,25 0,500 2,00 0,40a 2,50a
fatores
a - No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80
a 1,25, pois é desejdvel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos
heterogénea.
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Atribuindo 1 ponto para os itens em grau 1, 2 pontos para os itens em grau Il e 3 pontos para os itens em
grau lll. O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos obtidos para o conjunto dos itens,

atendendo a tabela a seguir.

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso de
utilizag¢do de tratamento por fatores

Graus 1 1] 1
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no Grau lll, com |lItens 2 e 4 no minimo no L.
. . , . . todos, no minimo no
Itens obrigatdrios os demais no minimo no Grau Il e os demais no Grau |
Grau ll minimo no Grau |

Para atingir o grau lll, é obrigatoria a apresentacao do laudo na modalidade completa.

Dentro deste critério, definimos o seguinte grau de fundamentacao para o presente laudo:

Tabela 4 — Graus de fundamentacio no caso de utilizacdo do tratamento por fatores
Item | Pontos Comentarios

A caracterizacdo do imével avaliando foi completa quanto a todas as

variaveis analisadas

As caracteristicas dos dados de mercado coletados foram conferidas por

profissional credenciado pelo autor do laudo

3 2 Foi atendida a quantidade minima para o Grau Il

Foram apresentadas informacdes relativas a todas as caracteristicas dos

1 3

4 2 .
dados analisados, sem foto
5 5 Apenas uma caracteristica do imével avaliando esta fora do intervalo
permitido, quanto aos limites amostrais
6 1 Os ajustes utilizados no tratamento atenderam os limites permitidos no Grau
I
Total 12 Laudo enquadrado no Grau |

A parcela terreno é classificada como “Grau |I” quanto a fundamentacdo, conforme o que dispdem as
normas da ABNT, para uma fundamentacao em Grau Il teriamos que atingir a nota maxima “3” em todos os

quesitos da tabela 4.
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Quanto ao grau de precisao, a parcela terreno deve ser enquadrada conforme tabela abaixo:

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos
de regressdo linear ou do tratamento por fatores

- Grau
Descri¢do
n /] )
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em
P rerva fiang ° <30% <40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central

A amplitude do intervalo de confianca do presente trabalho é de 4%, portanto é classificado como“Grau IlI”

quanto a precisao.

Assim o presente trabalho é classificado como "Grau I" quanto a fundamentacdo do laudo e “Grau IlI”
quanto a precisao do valor terreno, conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011 e apresentadas
anteriormente.
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VIl. CARACTERIZACAO DA REGIAO

VII.1. A REGIAO CARIACICA

O Municipio de Cariacica tem como via principal a BR 262 que a corta e liga as cidades de Vitoria e Viana. A

seguir as principais distancias mais importantes.

Distancias Rodoviarias (em km):

Centro de Vitoria: 6 km
Centro de Viana: 14 km
Aeroporto Vitoria: 12 km
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VII.2. REGIAO CIRCUNVIZINHA
A) Melhoramentos Publicos Locais
x | Coleta de residuos solidos X | Energia elétrica
x | Agua potavel x | Telefone

Aguas pluviais Gas canalizado
B) Vizinhanca
Ocupacao Predominante: Residencial /Comercial
Densidade de ocupacéo: Alta Média/Alta Média Média/Baixa X | Baixa
Padrao Economico: Alto Médio/Alto X | Médio Médio/Baixo Baixo
Distribuicao da Ocupacao: Predominantemente horizontal

_\‘:\"\\\
SR e
P e =~

T e

Aspecto geral da vizinhanca
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VIIl. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

VIII.1. DOCUMENTACAO

A caracterizacao do imovel se deu através de analise da seguinte documentacao:

e (Copia das Matriculas;

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

obtidos diretamente da documentacao 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 imovel localiza-se na Avenida Espirito Santo esquina Rua Rio Grande do

Municipio de Cariacica, Estado do Espirito Santo.
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VIIl.3. LOGRADOUROS DE SITUACAO
A) Avenida Espirito Santo
Tipo de via: Avenida Pavimentacao: Asfalto
Perfil (no trecho): plana Trafego: Médio
Pista: Unica Nivel Comercial: Médio/alto
Maos de Direcao: Dupla Iluminagao Publica: Luminarias comuns

Vista geral da Via Local.
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VIIl.4. TERRENO

Area do Terreno:
Formato:
Superficie:
Topografia:
Observacao:

26.092,60 m?2 (conforme Matriculas)
Retangular

Seca

Plana

O terreno possui as seguintes dimensoes aproximadas:

¢ 145 m de frente para a Avenida Espirito Santo, face Sudeste;

e 205 m de frente para a Rua Rio Grande do Sul, face Noroeste;

e 91 m de frente para a Avenida América e 53 m confrontando com propriedade de terceiros, face

Nordeste; e,

e 205 m do lado direito de quem da Avenida Espirito Santo olha o imovel, confrontando com linha

férrea, face Sudoeste;
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Aspecto geral do imovel

Aspecto geral do imovel
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IX. AVALIACAO DO IMOVEL
IX.1. VALOR DE VENDA DO IMOVEL

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende € a composicdao de uma
amostra representativa de dados de mercado de imodveis 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 situacdo geo-socio-econdmica, do mesmo bairro e zoneamento.

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

c) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imdvel objeto da avaliacdo no que tange a situacéao,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacao ao meio, utilizacao etc.

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no unitario definido para o terreno avaliando,
considerando-se as devidas correcoes especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

Para efeito de liquidacdo forcada adotou-se um desagio de acordo com uma estimativa de taxa de risco e
prazo de absorcao, sendo:

IX.2. VALOR DE LIQUIDAGAO FORGCADA

Para a determinacdo do valor de liquidacdo forcada, foi determinado um desagio a titulo de
comercializacdo 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 absorcdo do imovel

Considerando uma taxa de remuneracao do capital em 9,00 % a.a e uma estimativa de comercializacao do
imoével em um prazo de 18 meses, obtemos um fator de desagio de 0,788006 sobre o valor de mercado.

Como nao existe uma metodologia especifica para determinar uma data para a comercializacdao 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 imdvel exposto
ao mercado aberto, sem nenhuma operacao financeira ou contrato de locacao vinculado, estando
totalmente desocupado para ser oferecido ao mercado.
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IX.3. ANALISE DE MERCADO

A Regiao Metropolitana da Grande Vitdria (RMGV) é composta por “7” municipios: Vitoria, Vila Velha, Serra,

Cariacica, Guarapari, Fundao e Viana, sendo os trés primeiros os mais representativos.

Distancias do Centro de Vitéria

e Vila Velha - 12 km;

e (Cariacica - 16 km;

: e Viana - 18 km;

e Serra-29 km;

| e Guarapari - 55 km; e,

e Fundao - 57 km.

Dados Gerais

A RMGV possui uma populagdo em torno de 1,75 milhdes de habitantes, distribuidas conforme a tabela a

seguir.

¢ Vila Velha: 415.000 habitantes . Guarapari: 110.000 habitantes
e Serra: 408.000 habitantes . Viana: 60.000 habitantes
e (Cariacica: 395.000 habitantes ° Fundao: 16.000 habitantes

e Vitdria: 326.000 habitantes

Vila Velha, Serra, Cariacica e Vitoria sao as mais populosas, totalizando cerca de 1,55 milhdes de
habitantes, o que representa aproximadamente 45% da populacao do Estado do Espirito Santo (3,4 milhdes
de habitantes).
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Econdmia

0 Estado do Espirito Santo esta localizado na regiao sudeste do Brasil e compde juntamente com Sao Paulo,
Rio de Janeiro e Minas Gerais a regiao mais industrializada do pais.

0 Porto de Tubarao, localizado no Municipio de Vitoria, integra o complexo portuario estratégico brasileiro,
composto de “6” portos: Vitdria e Tubarao, Sao Luis, Itajai, Santos, Suape e Manaus. Este fato torna o
Estado representativo no cenario nacional. Foi construido pela Vale do Rio Doce para atender as
exportacdes de minério vindos das minas de Minas Gerais.

A RMGV possui uma economia diversificada, sendo as principais atividades a mineracao (Vale do Rio Doce e
CST - Companhia Siderirgica de Tubarao), petrolifera (Petrobras), agricultura (Café) e celulose (Aracruz). E

responsavel por 62% do PIB do estado.

Pesquisas recentes indicaram que o PIB per capta de Vitoria é o maior entre as capitais brasileiras, RS
71.407,321.

O Mercado Imobiliario

Nossas pesquisas do mercado imobiliario indicaram uma quantidade de terrenos disponiveis tido como
grande, entratanto, poucos declaradamente ofertados, com areas entre 10.000 e 23.000 m2.

Vale destacar que a regido onde esta inserido o imovel objeto de analise possui uma topografia
desfavoravel, com diversos morros rochosos que prejudicam um melhor aproveitamento, desta forma, é
possivel encontrar alguma ofertas com valores bem abaixo da média praticada.

Em termos gerais, os precos praticados estao entre RS 1.000 e RS 1.500 por m? de terreno, variando
conforme a localizacao, tamanho e topografia.

E notdrio que os polos industriais da Cidade de Serra sdo os que mais tem atraido empresas, devido
principalmente a melhor infraestrutura existente.

Podemos dizer que para o imdvel em analise ocorre uma situcdo de mercado no qual o nivel de oferta dos
imoveis concorrentes é baixo, o nivel de demanda atual € baixo, resultando em uma absorcdo baixa, em
uma conjuntura de mercado equilibrada.

IX.3. MEMORIAL DE CALCULO

Denominacio Area Unit. Dep. Cus.to~
(m?) RS Reedigdo
Terreno 26.092,60 | 1.248,89 32.586.787
Valor de Mercado F. Comercializagcdo: 1,00000 32.586.787
Valor de Liquidagao Forgcada F. Desagio: 0,78800 25.678.388

1 IBGE 2008
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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 2015.

VALOR DE MERCADO
VM = RS 32.586.787,00 (trinta e dois milhdes, quinhentos e oitenta e seis mil, setecentos e oitenta e
sete reais)

VALOR DE LIQUIDAGCAO FORCADA
VLF = RS 25.678.388,00 (Vinte e cinco milhdes, seiscentos e setenta e oito mil, trezentos e oitenta e
oito reais)

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliacdes nao representa um nimero exato e sim uma expressao monetaria teodrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imével, 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.

Elaborado pela York & Partners para TREVISO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FlI



21

York Partners

FAIR OPINION

Xl. TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente laudo, composto de 21 (vinte e uma)
folhas impressas de um so lado, sendo a ultima datada e assinada.

Sao Paulo, 30 de marco de 2015.

/ Jbsé Cyrillo Junior
Engenheiro Civil
CREA N2 0600182099

ANEXOS:

e ANEXO - 1 - TRATAMENTO DOS DADOS
e ANEXO - 2 - TRATAMENTO ESTATISTICO
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ANEXO 1 - TRATAMENTO DE DADOS
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No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da
existéncia de relacdes fixas entre os atributos especificos e os respectivos precos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente
pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem
especificar claramente a regido para a qual sao aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores
de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem
seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizacao.
Analisamos o coeficiente de variacdo antes e depois da aplicacdo de cada variavel isoladamente, visando a
sua reducdo. Este procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais nao foram publicados até o
fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducao de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociacao ocorrida no fechamento.

ATUALIZACAO: nao foi necessaria visto que os elementos comparativos sao contemporaneos a avaliacao.

FATOR TESTADA: a influéncia da frente é levada em conta, através da funcdo exponencial da proporcao
entre a projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), através da seguinte expressao:

F.Test. = (Fp/Fr)f, dentro dos limites: Fr/2 <= Fp <= 2Fr

0 expoente f e a frente de referéncia (Fr) estao definidos nas tabelas 1 e 2 da norma para avaliacao de
imoveis urbanos Ibape/SP -2005.

FATOR PROFUNDIDADE: a influéncia da profundidade é levada em conta, através da funcao exponencial
da proporcao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas
(Pmi e Pma), através da seguinte expressao:

- se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma (1/2Pmi <= Pe
<= Pmi), devera ser empregada a seguinte formula:
F.Prof. = (Pe/Pmi)P

- se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (Pma <= Pe <= 3Pma), o fator
somente afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a formula a ser empregada é a
seguinte:

F.Prof. = (Pma/Pe) + [(1-(Pma/Pe)) . (Pma/Pe)’]

0 expoente p e o intervalo dos limites de influéncia da profundidade estao definidos nas tabelas 1 e 2 da
norma para avaliacao de imoveis urbanos Ibape/SP -2005.
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FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em funcdo de sua area, tendo
em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a dimensao do terreno, sendo os de
maior extensao com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos
contribuem na composicao do valor final do imével.

Para tanto, utilizamos a formula constante da publicacdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliacoes”, autor Sérgio Antonio Abunahman, 2°. Edicao, Editora Pini:

( Areacomparativo

1

n
_ _ —=>quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for inferior a
AreaAvaliando

30%

@ |-

—=>quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for superior a

Areacomparativo
AreaAvaliando

30%

FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em funcao
da topografia. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a topografia contribui
na composicao do valor final do imovel. A transposicao seguiu a relacdo seguinte:

terreno plano = 1,00

caido para os fundos até 5% = 0,95

caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80
caido para os fundos mais de 20% = 0,70
em aclive até 10% = 0,95

em aclive até 20% = 0,90

em aclive acima de 20% = 0,85

FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em funcao
do nivel em relacdo ao logradouro que se encontra o terreno. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicao do valor final do imdvel. A transposicao
seguiu a relacao seguinte:

ao nivel = 1,00

abaixo do nivel da rua até 1,00m = 1,00

abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90
abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80
acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00

acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90
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FATOR SUPERFICIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em funcéo da
consisténcia do terreno devido a presenca ou acao da agua. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicao do valor final do imoével. A transposicdo
seguiu a relacao seguinte:

situacao paradigma: terreno seco = 1,00

terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso mas nao atinge o proprio
terreno, situado em posicao mais alta = 0,90

terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela inundacao = 0,70
terreno permanentemente alagado = 0,60

FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o local em estudo através
do fator aproveitamento aferido junto ao mercado imobiliario local, sendo compativel a mudanca de zona
de uso e ocupacao de solo, limitando-se a sua influéncia a parcela com que o mesmo contribui na
composicao do valor final do imovel.

FATOR LOCAL: os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de lancamento
tributario, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobiliario local. A transposicdo
que utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao
local), devidamente aferida para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas a parcela de
influéncia que a localizacao contribui na composicao do valor final do imovel.
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Amostra Enderego Municipio UF DataBase Preco (R$) %a vista Situag&oV AreaTerreno Aproveitamento Edif.ValorCom? AreaConst UnitarioNovo Idade Conservacdo NotalLocal Imobiliaria Telefone
1|Rodovia BR-262, frente Rua Antonio Peixoto Cariacica |ES |maio/15 4.300.000 100% |oferta 3.551,00 |médio nao 7,0 |Paulo Sardenberg Iméveis  |27-3235-6565
2|Rua Viana, lado do SESI Cariacica |ES |maio/15 630.000 100% |oferta 600,00 |médio nao 6,0 |Praia Imobiliaria 27-2125-4100
3|Rodovia BR-262, km 6,5 Cariacica |ES |maio/15 4.650.000 100% |oferta 3.800,00 |médio sim 900,00 600 30/e 6,5 |Paulo Sardenberg Iméveis  |27-3235-6565
4|Rodovia BR-262, km 3,0 Cariacica |ES |maio/15 92.000.000 100% |oferta 76.920,00 |médio nao 6,5 |Capovilla Corretora 27-99941-4170
5|Rua Maranh&o Cariacica |ES |maio/15 4.500.000 100% |oferta 4.500,00 |médio néo 5,5 |Praia Imobiliaria 27-2125-4100
6
Avaliando |Av. Espirito Santo esg. Rua R.G.do Sul Cariacica_|ES |maio/15 100% |transacéo 26.092,60 |médio 7,0
HOMOGENEIZACAO DA AMOSTRA
Amostra Unitério Fator Fator Fator Fator Fator Unitério Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator Unitério
1D Puro avista | Reajuste| Renda | Atualiz. | Oferta Venda Testada | Profund.| Frentes | Topog. Nivel. |Aproveit.|SuperficigProp.Ared] Local |[N&oUsaddNdoUsaddN&doUsadd Homog. |Homogeneizado
1 1.210,93 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.210,93 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.210,93
2 1.050,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.050,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,17 1,00 1,00 1,00 1,17 1.228,50
3 1.151,21 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.151,21 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,08 1,00 1,00 1,00 1,08 1.243,31
4 1.196,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.196,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,08 1,00 1,00 1,00 1,08 1.291,73
5 1.000,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.000,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,27 1,00 1,00 1,00 1,27 1.270,00
Limite Inferior 874,23
Média Aritmética 1.248,89
Limite Superior 1.623,56
Numero de Elementos 5
[ Elementos "dentro” 5
| Elementos "fora" 0
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ANEXO 2 — TRATAMENTO ESTATISTICO
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A andlise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se uma faixa de 30% em torno da média,
descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanacdo adotaremos a seguinte notagdo:

M = média aritmética
g = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte maneira,
segundo a distribuicao t de Student:

EO=t(n-1,a/2) x(%)
n®

Onde:

n = n° de elementos

a = 20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde:
t(n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M=+EO
"q" somente sera rejeitado se |t(n-1)] > t(n-1, a/2)

Para o teste de hipdtese:

tn-1-M=-9

S
WT’S
Onde:

n = n° elementos

M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrao

O memorial de célculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIACAO
Numero de Elementos 5 |Area 26.092,60 |
Média Aritmética 1.248,89
Desvio Padrao 32,28 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variacao 3% Unitério Saneado 1.248,89
Limite Inferior 874,23 Valor do Terreno 32.586.787
Limite Superior 1.623,56
Intervalo de Confiabilidade
Elementos saneados 5 Inferior 32.009.295
Média Saneada 1.248,89 Superior 33.164.279
t de Student 1,5330
Intervalo de Confiabilidade
Inferior 1.226,76 -2%
Superior  1.271,03 2%
Hipétese de rejeicéo -
Aceito a Média Saneada

Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados no mercado com os valores estimados pelo modelo
utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de residuos do modelo adotado.

1.600,00

Grafico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo
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Anidlise dos Coeficientes de Variagdo

Unitario Puro 8%| |Unitério Homog. 3%

Resultados da influéncia integral das variaveis

|V. Localizagao 3%| |V. Aproveitamento 8%|
V. Testada 8% V. Superficie 8%
| | [v.sup |
V. Profundidade 8% V. Frentes 8%
| | |
|V. Prop. Area 18%| |V. N&oUsado 8%|
|V. Topografia 8%| |V. NdoUsado 8%|
|V. Nivelamento 8%| |V. NdoUsado 8%|

Resultados da influéncia ajustada das variaveis

V. Localizagao 3% V. Aproveitamento 8%
Peso 100% Peso 100%
V. Testada 8% V. Superficie 8%
Fator - Peso 1,00
V. Profundidade 8% V. Frentes 8%
Fator - Utilizado nao

V. Prop. Area 8% V. N3oUsado 8%
Peso 0% Peso 0%
V. Topografia 8% V. NaoUsado 8%
Peso 100% Peso 0%
V. Nivelamento 8% V. NdoUsado 8%
Peso 100% Peso 0%
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