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LAUDO DE AVALIACAO - 10358

RUA CARMEM MIRANDA, 110 — PQ & Santander

SAMPAIO VIANA — CARAPICUIBA - SP

& Santander SpacelRE 10358

Proprietdrio: Banco Santander (Brasil) S/A Data-Base: 27/09/2018

Tipo de Imdvel: Casa Uso do Imovel: Residencial
Endereco Completo: Rua Carmem Miranda Ne: 110
Bairro: Pg. Sampaio Viana Municipio: Carapicuiba UF: SP CEP: 06395-420
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imével: 40 anos
Grau de Fundamentagdo - ABNT NBR 14653: | Grau de Precisdo - ABNT NBR 14653: 1"
Metragens
Matricula: 125,00
IPTU/ITR: 125,00

Area Terreno Total: jLevantamento
Planialtimétrico:

Empregada na

=ee 125,00
avaliagdo:
Matricula: 305,68 ‘
Area Construida {IPTU: 305,68 “\\\“ “
Total (m?)*: Planta/Layout: i |““\ \“m
h { T
Somente Contrato: ““
averbada Empregada na
preg 305,68

avaliagdo:

ObservagOes impactantes na avaliagdo

N3do foi possivel a vistoria interna do imdvel, portanto ndo é
conclusivo que o imével esteja ocupado. A avaliagdo foi realizada
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Indicio de contaminag¢do ambiental

N3do ha indicios de contamingdo ambiental na inspec¢do visual realizada.

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: Valorde Liq. Forgada: % Desc:
-Construcdes e Benfeitorias Averbadas

Valorde Mercado: Valorde Liq. Forgada: % Desc:
-Construgoes e Benfeitorias Ndo - Averbadas

Valor de Mercado: Valorde Liq. Forgada: % Desc:

| Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construcdes Averbadas

RS 400.264,00 EAVEITACAN-MLITEH RS 281.490,00 - Desc: -29,67%

Valor de Mercado:

Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada: 30 meses
Data avaliagdo: 27/09/2018

Assinatura Avaliador 2}
Data da vistoria: 24/09/2018
Nome Avaliador: Cesar Caputo CREA Resp.: 5.060.169.976 ART n2:
Telefone: (11) 2599-8476 Email space @spacere.com.br
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LAUDO DE AVALIACAO - 10358

RUA CARMEM MIRANDA, 110 — PQ &Santander

SAMPAIO VIANA — CARAPICUIBA - SP

SUMARIO EXECUTIVO

Solicitante: BANCO SANTANDER S/A

Finalidade: Alienacao

Objetivo: Valor de mercado de compra e venda e valor de liquidagao forgada

Enderego: Rua Carmem Miranda, 110

Bairro: Parque Sampaio Viana Cidade: Carapicuiba UF: SP
TIPO: Casa USO:  Residencial

AREA DO TERRENO: 125,00 m? (conforme matricula n°® 7.455)

AREA PRIVATIVA COBERTA: 305,68 m? (conforme matricula n° 7.455)

Resumo de Valores

vl el RS 400.264,00 ValordeLiq.  RcRtepRNT o Desc: 29,67%
Mercado: Forgada:

o Assinatura
Data avaliagao: 27/09/2018 Avaliador: Z/
Data da vistoria: 24/09/2018
Nome Avaliador: Cesgr Bduardo e h Regp. 5060.169.976 ART ne:
aputo
Space
p |RE

= +55112599 8476 = space@spacere.com.br
® R. Aureliano Guimaraes, 150 | Cj. 1018 | Vila Andrade | S3o Paulo - SP | Brasil



LAUDO DE AVALIACAO — 10358

RUA CARMEM MIRANDA, 110 - PQ

SAMPAIO VIANA — CARAPICUIBA - SP

& Santander

1. LOCALIZAGAO

Enderego:  Rua Carmem Miranda, 110

Bairro: Parque Sampaio Viana Cidade: Carapicuiba UF: SP

2. LOGRADOURO PRINCIPAL

Maos de Diregdo:  Unica Pistas: Unica Tragado: Retilineo
Perfil:  Plano Pavimentagdo:  Asfalto Calgadas:  Cimentada
3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

3.1 Circunvizinhanga e Atividades Existentes

Uso Predominante Densidade de Ocupacgéo Padrao Economico Distribui¢do da Ocupagéo

Residencial Multifamiliar ! Alto

Residencial unifamiliar Médio/alto
Comercial/Servigos Médio
Industrial Médio/baixo
Rural Baixo

3.2 Melhoramentos Publicos

Coleta de residuos solidos
Agua potavel
Aguas pluviais

Energia elétrica
Telefone
Gas canalizado

"

Alto Horizontal
Médio/alto Vertical

Médio
Médio/baixo Area sujeita a enchentes

Baixo D Sim ! Nao

Redes de cabeamento para transmissdo de dados
Redes de comunicagéo e televiséo

Esgotamento sanitério
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3.3 Infraestrutura Urbana

Transportes Coletivos

Equipamentos Comunitarios Intensidade de Trafego o
Z Onibus . Seguranga \:I Alta \:I Média Baixa
Lotagao Educacéo
Metrd Saude Nivel de Escoamento

Trem J Cultura ! Bom \:I Regular D Ruim

Embarcagéo . Lazer

Principais polos de influéncia:

O imdvel encontra-se numa regiéo de médio / baixo padrdo com predominéncia de residéncias com pouca
movimentacg&o, sem polos relevantes de influéncia.

Principais vias de acesso:

Avenida Marginal do CSU.

CROQUI DE LOCALIZAGAO:
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Logradouro Principal (Rua Carmem Miranda) Logradouro Principal (Rua Carmem Miranda)

Vista geral da regido Vista geral da regido

space|

= +55112599 8476 = space@spacere.com.br
® R. Aureliano Guimaraes, 150 | Cj. 1018 | Vila Andrade | S3o Paulo - SP | Brasil



LAUDO DE AVALIACAO — 10358

RUA CARMEM MIRANDA, 110 - PQ &
SAMPAIO VIANA — CARAPICUIBA - SP SGntG ndel'

4. CARACTERIZAGAO DO TERRENO

4.1 Aspectos Fisicos

Area: 125,00 m? Testada Principal: 5,00 m Testada Secundaria:
Lateral Direita: 25,00 m Lateral Esquerda: 25,00 m
Fundos: 5,00m Formato: Regular Superficie: Seca
Topografia: Aclive

4.2 Restrigoes Fisicas e Legais ao Aproveitamento

A Lei que regulamenta o uso e ocupagéo do solo do Municipio de Carapicuiba é regida Lei N° 3.425, de
27 de dezembro de 2.016 e N° 3.486, de 14 de dezembro de 2017, que classifica o local onde se encontra
0 imovel em questdo como Zona Residencial, com os seguintes parametros basicos

Nome da Zona: Zona residencial Coeficiente de Aproveitamento Basico: 1,00
Uso Predominante: Residencial Taxa de Ocupagéo: 60%
Sspace
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5. CARACTERIZAGAO DAS EDIFICAGOES E BENFEITORIAS

Tipo: Casa Ne Pavimentos: 3
Padrdo Construtivo: Médio Estrutura: Concreto
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: -m

Revestimento Externo:

Massa corrida com pintura em tinta latex.

Dependéncias Internas:

Né&o foi possivel a vistoria interna do imével.

Area Construida: 305,68 m?

Conforme:

Matricula: 7.455

Idade: 40 anos

Estado de Conservagao:

Né&o foi possivel a vistoria interna do imével.

Instalagdes / Equipamentos Acessdrios:

Né&o foi possivel a vistoria interna do imével.

Observagdes Complementares:

Piso: néo foi possivel a vistoria interna  do imével.

Parede: nao foi possivel vistoria interna do imovel.

Forro: nao foi possivel vistoria interna do imével.

Esquadria: nao foi possivel vistoria

interna do imdvel.
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6. DOCUMENTAGAO, PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentagao fornecida para a elaboragéo deste relatdrio, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas ou medigdes de campo:

- Copia da matricula ne 7.455;

- Capa do IPTU

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagéo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer énus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou
comercializag&o.

A SPACE RE nao tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatorio e nédo
tem nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagao as partes envolvidas.

A remuneracdo da SPACE RE né&o esta condicionada a nenhuma agéo nem resulta das analises, opinides,
conclusdes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situagao atual do mercado em analise

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
” Medio . Medio Normal Normal
Médio/Baixo Médio/Baixo Normal/Dificil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo
Sspace
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8. AVALIAGAO

Para a presente avaliagdo 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
avaliagao de imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagao geo-sécio-econémica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para
a definicdo dos valores.

Especificacao da Avaliagao

A especificacdo de uma avaliagédo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes,
como com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo
contratante do grau de fundamentacao desejado tem por objetivo a determinagéo do empenho no trabalho
avaliatorio, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacéo.

Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e, por isso, ndo € passivel de fixagao “a priori’.

O presente trabalho € classificado como "Grau I, " quanto a fundamentacéo e " Grau llI" quanto a preciséo,
conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2004.

Tabela 4 — Graus de fundamentac¢ido no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Item Pontos Comentarios

1 3 A caracterizagdo do imovel 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 informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados

2 .
4 analisados, sem foto
5 3 Todas as caracteristicas do imdvel avaliando estdo dentro do intervalo
permitido, quanto aos limites amostrais
6 1 Os ajustes utilizados no tratamento atenderam os limites permitidos no Grau |
Total 13 Laudo enquadrado no Grau |
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abela 6 - Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo d
tratamento por fatores

Grau
11 11 |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% | <30
em torno do valor central da estimativa %
Nota: Observar subse¢éo 9.1

Descricéo

30%-50% |>50%

Intervalo de Confiabilidade 9%

Grau de precisao atingido yrau 11

Tratamento dos Dados e Identificagdo do Resultado

Com base nos dados de pesquisa, o valor de mercado foi obtido pelo método do metro quadrado médio,
com a aplicacao do unitario basico de mercado diretamente sobre a area construida.

O unitario adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliério, através de
anuncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins.
Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem possuir 0s
seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagdo

Déa-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-sécio-econdmica, do mesmo bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo

Sempre que possivel, 0s elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagéo.

c) Equivaléncia de Caracteristicas

Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imével objeto da avaliagdo no que tange a
situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequagdo ao meio, utilizagéo etc.
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Desta forma, utilizando o método comparativo_direto_de dados de mercado
cujos elementos comparativos, bem como a homogeneizacao estdo demostrados no Anexo D deste
relatorio, temos a seguinte meméria de calculo:

Valores Area Privativa (m?) | Unitario (R$/m?) Totais (R$)

Mercado de Compra e Venda: 305,68 1.309,42 400.264

Para efeito de liquidagao forcada calculou-se um deséagio adicional sobre o valor de mercado, conforme
memoria de calculo a seguir:

Calculo do valor de liquidagado forgada
Depsesas fixas: 0,45% a.m. 5,54% a.a.
IPTU 0,10% a.m.
Manutengéo 0,25% a.m.
Administracdo 0,10% a.m.

Condominio 0,00% a.m.
Despesas financeiras: (1+Tx Selic/1+Inflagdo)-1: 0,18% a.m. 2,22% a.a.
Taxa SELIC 6,50% a.a.
Inflagdo média (IPCA/FIPE 12 meses) 4,19% a.a.
Despeas totais: (Desp. Finaceiras + Desp fixas): 0,63% a.m. 7,75% a.a.
Tempo de absorgéo no mercado: 30 meses
Valor de mercado: R$ 400.264,00
|Valor de liquidagao forgada: ((Vmerc min)/(1+Desp. totais))*tempo: R$ 281.490,00 |
Desagio 29,67%
Fator 0,70

10. PARECER FINAL SOBRE O IMOVEL

N&o foi possivel realizar a vistoria interna do imdvel, portanto ndo teceremos comentarios sobre sua
ocupagao e estado de conservagdo. Quanto ao mercado local, existem um bom nimero de oferta na regiao
e uma demanda ainda timida, consequéncia ainda do atual cenario econémico do pais.
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11. CONCLUSAO ‘

De acordo com nossas andlises e premissas apresentadas, concluimos os seguintes valores para o imovel
avaliando, na data-base setembro de 2018:

VALOR TOTAL DE MERCADO PARA VENDA

(R$ 400.264,00)

(Quatrocentos mil, duzentos e sessenta e quatro reais)

VALOR TOTAL DE LIQUIDACAO FORCADA

(R$281.490,00)

(Duzentos e oitenta e um mil, quatrocentos e noventa reais)

A

L)

CESAR CAPUTO
RESPONSAVEL TECNICO - CREA No 5060.169.976

Data e Local: S3o Paulo, 29 de setembro de 2018
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ANEXO A. METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho consiste na anélise das caracteristicas fisicas da propriedade e das
diversas informagdes levantadas no mercado, que sao devidamente tratadas a fim de determinar o valor
do respectivo imovel. Para a consecucdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a NBR.
14.653-1/2001 e NBR.14.653-2/2004, da A.B.N.T. - Associacéo Brasileira de Normas Técnicas.

Os procedimentos avaliatdrios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus frutos e
direitos, o0 seu custo, bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade, séo descritos a seguir,
conforme consta da norma:

e 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.

e Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condigdes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para execugdo e comercializa¢ao do produto.

e Método Evolutivo

Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja
a identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializacao.

e Método da Capitalizagao da Renda

Identifica o valor do bem com a aplicagédo de taxa de rentabilidade esperada sobre o valor de
mercado para venda do imovel calculado utilizando-se 0 método comparativo direto de imoveis
para venda.

A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo
e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado. O processo de
avaliagdo € concluido através da analise dos resultados provindos de cada método. Quando mais de um
método € utilizado, cada abordagem é julgada segunda sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e
quantidade de informagdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder ao valor de um dos
métodos, quanto a uma correlagéo de alguns deles ou todos. No presente caso, optamos pela anélise dos
métodos evolutivo, comparativo direto e da renda para a definigédo do valor do Imével.
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ANEXO B. PREMISSAS E CONSIDERAGOES

Apos analise preliminar do imével e sua situagéo, realizamos a vistoria fisica do imével, pesquisa do
mercado imobiliario local e calculo dos valores. Desta forma, utilizamos informagdes gerenciais verbais ou
escritas, recebidas da contratante e adotamos como premissas as seguintes condigdes:

a) Os documentos fornecidos nédo foram analisados sob a 6ptica juridica, somente nos aspectos que
influem no objetivo do trabalho;

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

C) Objetivo deste trabalho néo inclui investigagdo em documentos e registros da propriedade e 0s
mesmos, quando fornecidos, ndo sao analisados sob a optica juridica, somente os aspectos que
influem na caracterizagéo da propriedade;

d) Os profissionais envolvidos neste trabalho s&o totalmente independentes ndo possuindo
interesses financeiros nos bens avaliados. Assim como os honorarios cobrados ndo tem qualquer
relagdo com os valores aqui avaliados;

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

f) Para efeito de calculo de valor, consideramos na avaliagéo a propriedade livre e desembaragada
de quaisquer onus, reclamagdes e outros comprometimentos legais, € que nao existe quaisquer
problemas relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriagéo ou
melhoramentos viarios que venham a atingir e comprometer o valor de mercado da area;

g) Estudos e laudos ambientais € da contaminagdo do solo ndo fazem parte do escopo deste
trabalho;
h) N&o foram realizados estudos e anélises de ambito estrutural para as construgdes existentes e

das suas fundagdes. Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e
instalacdes existentes no imovel e pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que
todos estejam em perfeito estado;

i) As areas de terreno e construida foram informadas pelo consulente, ndo tendo sido aferidas in
loco;
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) Para os calculos dos valores consideramos que as areas informadas pelo cliente séo legitimas e
que correspondam a atual realidade do imovel;

k) N&o foram avaliados maquinas e equipamentos, moveis e utensilios ou quaisquer outros bens
moveis que possam existir na propriedade;

1) O laudo é considerado como documento sigiloso, absolutamente confidencial, ressaltando-se que
os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra finalidade que ndo seja as estabelecidas
anteriormente;

m) Este relatorio reserva-se ao uso exclusivo do destinatario e nenhuma responsabilidade sera
assumida perante terceiros no que se refere a sua utilizagao, sejam quais forem as circunstancias.
A publicacao ou divulgacéo, total ou parcial do presente estudo a terceiros néo € permitida, a néo
ser que autorizada por escrito pela Space Real Estate;

n) Consideramos que, mediante a entrega deste relatério, os servigos objeto de nossa proposta
encontram-se totalmente concluidos;

0) Essa avaliagdo nao reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data base e a data deste
relatorio; e A Space Real Estate ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatério apés a data
de emisséo.

ANEXO C. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da
existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos.

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, € devem
especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores
de homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que Ihes deu origem
seja anexado ao Laudo de Avaliag&o.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo
mencionados a sequir:

o Fator de oferta: A aplicagéo deste fator considera a margem de desconto em uma negociagéo de
mercado.
o Fator aproveitamento: Fator usado para adequar o aproveitamento de cada imével em rela¢do ao

avaliando considerando o as caracteristicas de aproveitamento permitido e vocacionado.
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o Fator localizagao: Item de influéncia significativa no valor de um imével, ponderado ndo em simples
distancia medida em metros ou quildmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou
ocorréncia de fator relevante. Foram ponderados por meio de dados publicados ou em entrevistas
com profissionais do mercado imobiliario.

o Fator area: A tendéncia do mercado € reduzir o valor unitario por unidade de area a medida que a
area negociada aumenta. Utilizamos a seguinte expresséo, onde: x: area do imovel avaliado e y:
a area da pesquisa de mercado.

o Fa = (yx)0,25 se 0,70 < (yx) < 1,30
o Fa = (y/x)0,125 se (y/x) > 130 ou (yx) < 0,70
o Fator topografia: Fator usado para adequar a topografia de cada imével em relagéo ao avaliando

considerando se 0 mesmo € plano, em aclive (suave ou acentuado) ou em declive (suave ou
acentuado) em relagao ao nivel do logradouro principal.

o Fator padréo construtivo: o fator deve ser considerado na propor¢éo do padrdo das construgdes,
limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na composi¢éo do valor
final do imovel.

o Fator depreciacdo: deve-se também apropriar o fator depreciacdo, tomando-se por base os fatores

de obsolescéncia do elemento avaliando e comparativos, restringindo sua influéncia, como no
caso anterior, a parcela representada pela construgdo no valor do imével.

o Fator vagas: a interferéncia da quantidade de vagas de garagem no prego final das unidades foi
definida através da ponderagao do valor unitario das vagas e das unidades, estabelecendo um
peso médio para o metro quadrado de garagem em relagdo ao da unidade. O fator deve ser
limitado apenas a parcela de influéncia que a quantidade de vagas contribui na composigéo do
valor final do imével.

o Fator propor¢éo de areas: os elementos comparativos foram corrigidos em fungéo de sua area,
tendo em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a dimensdo da
unidade, sendo os de maior extensdo com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a
parcela com que 0s mesmos contribuem na composigao do valor final do imével.

° Taxa de renda mensal: arbitramos uma taxa de 1% ao més, considerando-se o rendimento médio
das locagdes das unidades efetivamente utilizadas no tratamento.
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ANEXO D. PESQUISA DE MERCADO E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES ‘

Amostre Enderego Bairro Municipio UF Imobiliaria Contato Telefone
1 Rua Adolfo Salwo, 27 Jd. Angela Maria  Carapicuiba SP GEI (11)4613-1300
2 Rua Berlim - altura do n.22 Pqg. Sampaio Viane Carapicuiba SP Prevent (11)4183-6131
3 Rua Inga. 275 Jd. Angela Maria  Carapicuiba SP  Nunes (11)3688-4002
4 Rua Carmem Miranda, 22 Pq. Sampaio Viane Carapicuiba SP corretora Soraia (11)97227-8282
5 Rua Saloméo Vila Mercés Carapicuiba SP  Prevent (11)4183-6131
6 Rua Domitila Granada. 77 Vila Mercés Carapicuiba SP corretora José de Souza (11)3685-0002

Amostra |DataBase Prego (R$) SituacdoV = AreaPrivativa Vagas \° Dorm. N° Suites Padrdo NotaPadrdo Idade Conservagdo Notalocal |
r

1 set/18 320.000 oferta 150,00 1 2 Médio 7 25 c 7,0
f 2 set/18  200.000 oferta 145,00 3 2 simples 7 40 d 6,5
f 3 set/18  350.000 oferta 13500 2 2 Médio 8 25 c 7,0
f 4 set/18  280.000 oferta 250,00 3 3 Médio 7 40 d 6,5
f 5 set/18  370.000 oferta 250,00 5 7 Médio 7 40 d 6,5
[ 6 set/18  259.000 oferta 98,00 2 3 1 Médio 8 30 c 7,0
Amostra Unitéario Fator Unitario Fator Fator Fator Fator Fator Fator Unitéario
ID Puro Oferta Venda Vagas | Padrdo | Deprec. |Prop.Areal Local | Homog. Homogeneizad

2.133,33 0,90 1.920,00 0,93 1,07 0,62 1,00 1,07 0,69 1.324,80
1.379,31 0,90 1.241,38 0,80 1,07 1,05 1,00 1,15 1,07 1.328,28
2.592,59 0,90 2.333,33 0,85 1,00 0,62 1,00 1,07 0,54 1.260,00
1.120,00 0,90 1.008,00 0,87 1,07 1,05 1,00 1,15 1,14 1.149,12
1.480,00 0,90 1.332,00 0,81 1,07 1,05 1,00 1,15 1,08 1.438,56
2.642,86 2.378,57 0,80 1,00 0,70 1,00 1.355,78
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ANEXO E. AMOSTRAS

1 Rua Adolfo Salvo, 27

2 Rua Berlim - altura do n.22
3 Rua Inga. 275

4 Rua Carmem Miranda, 22

5 Rua Salomédo

6 Rua Domitla Granada. 77
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ANEXO F. TRATAMENTO ESTATISTICO ‘

A analise e saneamento dos resultados obtidos é efetuada adotando-se uma faixa de 30% em torno da
média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagao adotaremos a seguinte notagao:

M = média aritmética

q = média saneada

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

E0=t(n—1,a/2)x(%j

Onde:

n = n° de elementos

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

Onde:

t (n-1, 10%) € a ordenada de distribuicao 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 hipétese:

Onde:

n = n° elementos

M = média aritmética
q = média saneada

S = desvio padrao
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O memorial de calculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.

TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIAGAO
Namero de Elementos 6 [Area 305,68 |
Média Aritmética 1.309,42
Desvio Padréo 97,53 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variagao 7% Unitario Saneado 1.309,42
Limite Inferior 916,60 Valor da unidade 400.264
Limite Superior 1.702,25

Intervalo de Confiabilidade
Elementos saneados 6 Inferior 382.300
Média Saneada 1.309,42 Superior 418.228
tde Student 1,4760

Intervalo de Confiabilidade
Inferior 1.250,66 -4%
Superior 1.368,19 4%

Hipdtese de rejeicdo -
Aceito a Média Saneada
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ANEXO G. LEVANTAMENTO DE INDiCIOS DE CONTAMINAGAO - LIC

DO NORMATIVO SARB 014/2014

O LIC é um documento resultante das observagdes visuais do arquiteto ou engenheiro de avaliagdes
quando da sua vistoria ao imdvel, solicitado nos laudos de avaliagdes para garantias bancarias. Nao se
trata, portanto, de uma confirmagé@o ou de um diagndstico ambiental, que poderéo ser solicitados pelo
Banco caso necessario.

DATA DA VISITA: 24/09/2018

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL

1.1. Identificagdo do Imdvel: 10358

1.2. Endere¢o: Rua Carmem Miranda, 110 Cidade: Carapicuiba UF:SP

1.3. Uso atual do imovel: Casa  Uso pretendido: Residencial

1.4. Coordenadas Geogréficas: Latitude: 23°32'07.32"S __ Longitude: 46°50'45.40"0
1.5. Foto aérea
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2. IDENTIFICAGAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE
CONTAMINAGAO

2.1. O imbvel esta cadastrado em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar busca no
site do IBAMA, nos 6rgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ,
Municipios de S&o Paulo).

[ NES [1Sim L] Néo existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:_Internet.

Orgdo Ambiental Estadual: CETESB

Orgdo Ambiental Municipal: CETESB

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1.

2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imével? Se sim, favor encaminhar cépia.
[ ES [ Sim. Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde esta localizado o imével avaliando estao cadastrados
em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos érgéos
ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipios de S&o Paulo).

[ ES (1 Sim L1 N&o existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:_Internet.

Orgdo Ambiental Estadual: CETESB

Orgdo Ambiental Municipal: CETESB
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3. IDENTIFICAGAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAGAO

3.1. Ha indicios de que no imovel existiu ou existe:

Ocorréncias no imovel Passado Presente
Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto. U U
Respiros, bocais de enchimento, tubulagdes saindo do solo ou pogos de monitoramento. ] O

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo
(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detec¢do de O ([
substancias toxicas. Se sim, que tipo? Tanques de combustivel

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou

. O O
sacos). Quais produtos?
Corpos d'agua (rio, poco, lago, lagoa).

O O

Se pogo de agua, possui outorga? [ Sim [J Néo
Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragdes na vegetacdo, ocorréncia de 0O O
animais mortos, gosto ou cheiro estranho na agua.
Explosdo ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou 0O O
combustivel.
Outros. Descrever: U (]

Fontes de Informacao: Vistoria “in loco” e internet

Observagdes e/ou justificativa:

3.2. No entorno* do imével avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminagao, como por
exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo, odores de substancias
quimicas, alteragdes na vegetacdo, ocorréncia de animais mortos, vazamento ou derramamento de
substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, entre outras?

[ NES L1 Sim Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situagées demonstradas nos croquis presentes no Anexo Il. Para
areas industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do imével.
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3.3. No entorno do imével avaliando, indicar se ha atividades como:

Atividade Existe | N2° | Np
existe

IndUstrias. Quais? O X O
Mineradora. Qual? O X O
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. | X |
Oficina mecénica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. O X O
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério. O . O
Armazenamento de residuos. Descrever residuos: O X O
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo
(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgao de U X U
substancias toxicas. Se sim, que tipo?
Outros. Descrever: O X O

Fontes de Informacgao: Vistoria in loco

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel, indUstria, oficina mecanica, etc.?

Observagdes elou justificativa: Vistoria in loco

4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

4.1. Indicar abaixo se 0 imdvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins:

Uso do imovel Passado Presente

IndUstrias. Quais? O O

Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.

Oficina mecanica, troca de dleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério:

Armazenamento de residuos. Descrever residuos: O O

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis),
pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou deteccao de substancias toxicas. 0 0
Se sim, que tipo

Hospital ou outro servigo de salde. Descrever: O O
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Comeércio. Que tipo: U O

Outros. Descrever: O O

Fontes de Informag&o: Internet e vistoria in loco"

Observacdes elou justificativa:

4.2. Informagdes ou observagdes complementares:

5 PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

5.1 O presente relatorio é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na documentacao
descrita no item 4.2, que tem como objetivo nortear o Banco para a realizagdo de Diagnosticos e Pericias
ambientais para os casos por ele identificados.

5.2 O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminagao, 0s quais podem ser
posteriormente averiguados pelo Banco

5.3. Eventuais passivos ambientais nao foram considerados para valoragdo do imével. Estes passivos
podem ser mensurados apenas apds um diagnostico ambiental amplo que apontem as causas e
mitigacdo dos eventos ambientais.

6. RESUMO:
6.1 Indicios de Contaminagao no Imével: | Nao []Sim

[ Informacgao insuficiente (obrigatorio justificar). Justifique:

6.2 No entorno, ha logradouros que estao cadastrados em alguma lista publica oficial de areas
contaminadas, conforme relacionado na questao 2.3?
BNzo  OSim -Indique o local:

[1 Nao existe lista publica de areas contaminadas

6.3 No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questoes 3.2 ou 3.3?
BNzo  OSim -Indique olocal;

LI Informacao insuficiente (obrigatorio justificar). Justifique
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ANEXO H. DOCUMENTAGAO FORNECIDA ‘

| LIVON2-REGISTRO OFICIAL DE REGISTRO DE NOVEIS
ot @EEE) DACOMARCA DE CARAPICUIBASP
[ 455

IMOVEL: Terreno snudonaRuaCarmemMumda.ooMiMdopeloloten‘ 10-A (dez-A) da quadra n°
07 (sete), localizado na primeira gleba, ‘do loteamento denominado "PARQUE SAMPAIO VIANA -
PRIMEIRA GLEBA E SEGUNDA GLEBA", nesta cidade, municipio ¢ comarca de Carapicuiba, Estado
de S&o Paulo, medindo 5,00m (cinco metros) de frente para a Rua Carmem Miranda; do lado direito de
quem da freate ofha para o imével mede 25,00m (vinte e cinco metros) e confronta com o lote n® 09; do
lado esquerdo mede 25,00m (vinte e cinco metros) e confronta com o lote n° 10-B; e nos fundos mede
5,00m (cinco metros) onde confronta com o lote n® 34-B; encerrando a drea total de 125,00m? (cento ¢
vinte e cinco metros quadrados), sendo os lotes confrontantes todos da mesma quadra.

CADASTRO MUNICIPAL: ndo consta.

PROPRIETARIO: RONALDO MARIO BARBOSA DA SILVA, brasileiro, proprietirio, RG n°
1.306.566-SSP/SP, CPF n° 032.721.928-91, casado pelo regime da comunhdio parcial de bens na vigéncia
da Lei n° 6.515/77, com ETELVINA CONCEICAO ALMEIDA DA SILVA, brasileira, proprictria,
RG n° 14.094.508-SSP/SP, CPF n° 042.767.955-91, residentes e domiciliados na Estagdo Experimental de

Zootecnia de Pindamonhangada/SP.

REGISTROS ANTERIORES: Transcriglio n° 74.865 de 18/09/1956 do 11° Registro de Iméveis de Siio
Paulo/SP (estando o loteamento registrado sob n® 01 em 20/08/1996 nas matriculas n° 99.673 ¢ 99.674
do Registro de Iméveis de Barueri/SP).

Carapicuiba, 22 de junho de 2012. O Oficial, Y (Juarez Antonio
Italiani).

Av-01 em 22 de junho de 2012,

Consta que o imével desta matricula possui o cadastro municipal n® 23253.40.33.0138.00.000-2,
conforme prova o imposto predial do exercicio de 2012, expedido pela Prefeitura Municipal de
Carapicuiba/SP, nos termos da escritura objeto do registro subsequente. (Protocolo n°® 20.023 de

11/06/2012).
O Oficial Substituto, Neri Luces Miranda Morais Camelo
Oficial, Juarez Antonio Italiani

R-02 em 22 de junho de 2012.
Por escritura datada de 01 de junho de 2012, do Tabeliio de Notas local, livio n® 676, fls. 264/266,
RONALDO MARIO BARBOSA DA SILVA, com anuéncia de sua mulher ETELVINA
CONCEICAO ALMEIDA DA SILVA, j4 qualificados e representados na forma do titulo, transmitiu
por venda o imoével matriculado a JOSE ALVES SOBRINHO, brasileiro, armador, RG n®
13.732.877-SSP/SP, CPF n° 623.387.148-49, casado pelo regime da comunhéio universa! ds bens antes da
vigéncia da Lei n® 6.515/77, ¢ sua mulher FRANCISCA ALVES DE BRITO, brasileira, costureira, RG
n® 12.703.008-6-SSP/SP, CPF n°® 261.221.088-12, residentes ¢ domiciliados na Rua Carmem Miranda,
210, Parque Sampaio Vilm, nesta c:dade, pelo valor de CrS330 000,00 (cxpmslo monetém da época),
coniome acClaraca A L4 NTSCILC Cild ci

e mpra
M}_mammm Valor Venal de R§34.886,47. (Protocolo n° 20, 023de 1/06/2012)

0 Oficial Substituto, @(ﬂé Lucas Miranda Morais Camelo

continua no verso
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Juarez Antonio Italiani

Consta que o imével desta matrlcula possui o cadastro municipal n® 96647, conforme prova o imposto
predial do exercicio de 2015, cxpedido pela Prefeitura Municipal de Carapicuiba/SP, nos termos do

requerimento objeto da WNJIO de 23/04/2015).

O Oficial Substituto, Neri Lucas Miranda Morais Camelo

Av-04 em 07 de maio de 2015.

Verifica-se a construcido do prédio residencial situado na Rua Carmem Miranda que recebeu o n® 110,
com 305,68m* de drea construida, conforme prova o Alvard de Conservagio, o qual tem validade de
Habite-se n° 058/14, expedido em 11 de fevereiro de 2014, pela Prefeitura Municipal de Carapicuiba/SP;
bem como o arquivamento du Certiddo Negativa de Débito n® 001212015-88888653, expedida em 23 de
abril de 2015, pelo INSS - Instiiuto Nacional do Seguro Social, referente ao imével. Valor atribuido &
construgdo R$170.000,00. Valor da construgio R$463.963,44 atvalizado pelo SINDUSCON-SP,

conforme item 2.3 das notas explicativas da tabela de regimento de custas, Lei Estadual n® 11.331 de
26/12/2002, nos termos do requerimento datado de 23 de abril de 2015, nesta cidade. (Protocolo n®

37.510 de 23/04/2015). @ : W
O Oficial Substituto, Neri Lucas Miranda Morais Camelo

R-05 em 30 de julho de 2015.
Por instrumento particular datado de 30 de juoho de 2015, na cidade de S3o Paulo/SP, e na forma do
artigo 61 e seus pardgrafos, da Lei 4.380/64, alterada pela Lei 5.049/66, JOSE ALVES SOBRINHO ¢
sua mulhet FRANCISCA ALVES DE BRITO, ji qualificados, transmitiram por venda o imoével
a DEJANIRA MENDES DE ASSIS, brasileira, gerente, RG n° 13.684.833-3-SSP/SP, CPF
n° 114.773.638-31, casada pelo regime da comunhdo parcial de bens na vigéncia da Lei n°® 6.515/77, ¢ seu
marido JOSE GERALDO DE ASSIS, brasileiro, administrador, RG n° 16.170.554-6-SSP/SP, CPF n°®
331.254.816-00, residentes e domiciliados na Rua Treze de Sctembro n° 281, Centro, na cidade de
Osasco/SP, pelo valor de R$350.000,00, sendo R$74.000,00 com recursos préprios ¢ o restante

financiados pelo Banco Sant rasil) S/A. Valor Venal de R$146.319,06. (Protocolo n° 39.077 de
13/07/2015). 7

O Oficial Substituto, Neri Lucas Miranda Morais Camelo

—

Oficial, Juarez Antonio Italiani

R-06 em 30 de julho de 2015.

Por instrumento particular datado de 30 de junho de 2015, referido no R-05, DEJANIRA MENDES DE
ASSIS e seu marido JOSE GERALDO DE ASSIS, ja qualificados, alienaram fiducianiamente o imével
matriculado a0 BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A, com sede na Avenida Presidenie Juscelino
Kubitschek n® 2041 e 2235, Bloco A, Vila Olimpia, Sfo Paulo/SP, CNPJ n° 90.400.858/0001-42,
representada na forma do titulo, para garantia da divida no valor de R$278.490,00 pagével no prazo de
312 meses, com juros & taxa nominal de 9,38% a.a. e & taxa efetiva de 9,80% a.a., pelo Sistenia de
Amortizagio Constante: SAC, correspondendo na data do titulo a R$3.602,67 o valor total do encargo
mensal, vencendo-sc a primeira prestagio aos 30/07/2015. Prazo de Caréncia para intimaglio: fica
estabelecido o prazo de 30 dias, contados da data de vencimento do primeiro encargo mensal vencido &

> continua na ficha n°® 02
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no pago e demais cliusulas e condigdes constantes do titulo. A presente alienacic
Lei 0°9.514/97. (Protocolo n° 39.077 de 13/07/2015).
Y 1

Neri Lucas Miranda Morais Camclov

Juarez Antonio [taliani

&
Av-07 em 20 de dezembro de 2017. ) .
Atendendo requerimento de 06 de novembro de 2017, na cidade de Sdo Paulo/SP, a propriedade do
lidada em nome do fiducidrio BANCO SANTANDER (BRASIL)
" S/A, j qualificado, que instruiu o seu pedido com a certidiio de que os fiduciantes DEJANIRA MENDES
DE ASSIS, e seu marido JOSE GERALDO DE ASSIS, ja qualificados, nio atenderam a intimag&o para
pagar a dfvida e com o comprovante de recolhimento do imposto de transmissdo. Valor da consolidagio:

R$391.697,46. (Protocolo n® 62.315 de 21/07/2017).
Neri Lucas Miranda Morais Camelo

~_Juarez Antonio Italiani

pela Cantrad i de Imdvei i org.br) em:22/1/2018 12:42:20
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MUNICIPIO DE CARAPICUIBA
RUA CELIO MEUCCI, 64 - VILA CALDAS - CARAPICUIBA - SP CEP: 06310-150
WWW.CARAPICUIBA.SP.GOV.BR Usudrio: MAM.SOUZA
NSCIOGAG CADASTRAL EXERCICIO REOUZOO DATA EMGSSAD LOTE QUADRA
23253.40.33.0138.00.000 2018 l 1082142 I 191022018 | 10A I X
PROPRIET,
1165582 - DEJANIRA MENDES DE ASSIS
CONPROMSSARIO
AREA DO TERRENO TESTADA PRINGIPAL AREA UNIDADE AREA DA CONSTRUGAD TOTAL
125,00 5,00 305,68 305,68
VALOR VENAL TERREND VALOR VENAL PREDIO VALOR VENAL DO MOVEL ALIQUOTA 1BENTO
26,837,386 101.612,94 218.450,30 0,50 NAO
VALOR TOTAL WATRICULA DO INOVEL ANO DA CONSTRUGAD TIFO DO INPOSTO
1.082,25 1978 011-1IPTU

ENDERECO OE

RUA CARMEM MIRANOA N° 10000 A LOTE 10A QUADRA X PG SAMPAIC VIANA CARAPICUIBA SP 06385420
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