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Proprietdrio: Banco Santander Brasil Data-Base: 26/02/2018
Tipo de Imodvel: Casa Uso do Imdvel: Residencial
Enderego Completo: Rua Sigismundo Nardelli Neo: 31
Bairro: Centro Municipio: Rio do Oeste UF: SC CEP: 89180-000
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Evolutivo Idade Imdvel: 24
Grau de Fundamentagdo - ABNT NBR 14653: | Grau de Precisdo - ABNT NBR 14653:
Metragens
Matricula: 622,50
IPTU/ITR: 622,50

Area Terreno Total: |Levantamento
Planialtimétrico:

Empregada na avaliagdo: 622,50
Matricula: 199,26
p B IPTU: 239,80
Area Construida Total
(m?)*: *Somente Planta/Layout:
averbada Contrato:
Empregada na avaliagdo: 199,26

ObservagGes impactantes na avaliagdo

Utilizada a drea construida apresentada na matricula.
N3o foi possivel realizar a vistoria interna do imdvel.

Indicio de contaminag¢do ambiental

Sem indicios.

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: RS 90.000,00 Valor de Liq. Forgada: RS 64.000,00 % Desc: -28,89%
-Construcoes e Benfeitorias Averbadas

Valor de Mercado: RS 170.000,00 Valor de Liq. Forgada: RS 121.000,00 % Desc: -28,82%
-Construgoes e Benfeitorias Nao - Averbadas

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

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construcoes Averbadas

Valor de Mercado: Valor de Liq. Forcada: JiH 185.000,00 W74 »I-TYeH

Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada: 24 meses

Data avaliaggo: 26/02/2018
Assinatura Avaliador
Data da vistoria: 23/02/2018
Nome Avaliador: Rynaldo de Oliveira Roga Jr CREA Resp.: SP-78196/D

Telefone: (41) 3023-4584 E-mail so@valory.do
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V VALORY Laudo Técnico de Avaliacéo

ENGENHARIA DE AVALIA(;C)ES

SOLICITANTE: Banco Santander Brasil

INTERESSADO: Banco Santander Brasil

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda

VISTORIA: 23 de Fevereiro de 2018 (Vistoria Externa)

ENDERECO: Rua Sigismundo Nardelli, 31

BAIRRO: Centro CIDADE: Rio do Oeste UF: SC

DOSSIE: 6318

TIPO: Casa USO: Residencial
AREA TOTAL CONSTRUIDA: 199,26 m2
AREA DE TERRENO: 622,50 m2

Fevereiro / 2018
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RESUMO
Endereco do imdvel
Rua Sigismundo Nardelli, 31
Cidade UF
Rio do Oeste SC

Objetivo da Avaliacao

Valor de Mercado de Compra e Venda

Finalidade da Avaliagéo

Avaliacao de Patrimonio

Solicitante e/ou Interessado
Banco Santander (Brasil) S.A

Proprietario

Banco Santander (Brasil) S.A

Tipo de Imovel Area de Terreno Area Construida Total
Casa 622,50 m2 199,26 m2

Metodologia Especificacdo (fundamentacao/preciséo)
Evolutivo Fundamentacao I

Pressupostos e Ressalvas

Na presente avaliacao considerou-se que toda a documentacdao pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o imével objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer Onus, em
condigoes de ser imediatamente comercializado ou locado.

Nao foram efetuadas investigacbes quanto a correcao dos documentos fornecidos; as observagoes “in
loco” foram feitas sem instrumentos de medicdo; as informacoes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

Valor de Avaliacao do Imével
R$ 260.000,00 (Duzentos e Sessenta Mil Reais)

Valor de Liquidacdo Forcada
R$ 185.000,00 (Cento e Oitenta e Cinco Mil Reais)

Curitiba

,26 de Fevereiro de 2018
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1. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacao de Bens, registradas
no INMETRO como NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), e baseia-se:

¢ Em informacdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imovel, realizada em 23/02/2018.

e Relacionamos abaixo a documentacdo fornecida para a elaboragdo deste relatdrio, que &, por
premissa, considerada boa e valida, nao tendo sido efetuadas andlises juridicas ou medigGes de
campo:

1) Cobpia da matricula n® 120 do Registro de Imdveis de Rio do Oeste - SC, datada de
29/06/2016;

2) Copia da Certiddo Negativa - 1486/2017 e 572/2016;

3) Copia do IPTU- Inscricdo Imobiliaria n® 01.01.029.0168.001.01.02;

4) Contrato de Compra e Venda n° 06/2016.

Na presente avaliagdo considerou-se que toda a documentagdo pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o (s) imdvel (eis) objeto estariam livres e desembaracados de quaisquer 6nus,
em condigdes de serem imediatamente comercializados ou locados.

Ndo foram efetuadas investigacGes quanto a corregdo dos documentos fornecidos; as observagoes “in loco”
foram feitas sem instrumentos de medigdo; as informacdes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

A Valory ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatdrio e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneragdo da Valory ndo esta condicionada a nenhuma acdo nem resulta das analises, opinides,
conclus0es contidas neste relatdrio ou de seu uso.
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2. LOCALIZACAO

Endereco: Rua Sigismundo Nardelli, 31
Bairro: Centro Cidade: Rio do Oeste UF: SC

2.1 - Historia e Caracteristicas do Municipio

Luiz Bertoli, que had muito esbogava um movimento de

. :
novas colonizagdes, incentivado por Vidal Ramos e motivado 31-. & ,’-\,«w\//—'—'f'.
- N S ) . P . ‘ =577 /
pela atividade inspiradora do entao vigario de Rodeio, Frei T T =Fa T _{ T . e 0
Lucinio Korte, com qual tivera longos didlogos, organizou a . fr’J : ?,
primeira expedicdo do reconhecimento, formada também [ Mu"“"‘”\_ﬁ»””- \'"\ ..‘"""_‘f:‘)
por Manoel Moratelli, José Franzdi, Luiz Girardi, Battista | 1l ’M’\\ % ‘ }
Campregher, Antdnio Fronza, Angelo Moser, José Largura e ‘ . 1\_ ’; MVT:"
Battista Giotti, que aportaram em maio de 1912, na ( - ’WT/\’" _,.r"‘
confluéncia do rio das Pombas com o rio do Oeste, razdo do — 1\ i‘)'\/"'

primitivo nome, Barra das Pombas.

No final da década de 1920, a entdo "freguezia de Barra das Pombas" recebia o nome de "Villa Adolfo Konder",
conforme documento de 27 de agosto de 1927, que registra a visita do Governador Adolfo Konder a "Barra das
Pombas e Tai6, sendo que a primeira se gléria em tempo vindouro, de ter o nome Adolfo Konder". Pouco tempo
durou a denominacdo de Villa Adolfo Konder, pois logo apds a Revolugdo de 1930, este nlcleo passou a chamar-se
Rio do Oeste.

Por ocasido da nova divisdo administrativa e judiciaria do Estado, consequente a sangdo da Lei Estadual n. ©
247, de 30 de dezembro de 1948, a antiga "freguesia de Barra das Pombas" recebeu oficialmente o nome de Rio
do Oeste. Esse diploma legal criava o distrito de Rio do Oeste e os Municipios de Taid e Ituporanga, no Alto Vale.
Na época, dirigia o municipio de Rio do Sul o prefeito Wenceslau Borini, sendo governador do Estado Aderbal

Ramos da Silva, ambos pertencentes ao Partido Social Democratico, P.S.D.

Em 23 de Junho de 1958 foi criado o Municipio de Rio do Oeste, numa época de notavel crescimento nacional e
de amplas liberdades democraticas sob a égide do entdo Presidente da Republica, Juscelino Kubitschek de Oliveira.
Instalado oficialmente a 23 de julho de 1958, foi administrado por Massimo Girardi, prefeito nomeado, que
permaneceu no cargo de julho de 1958 até 31 de janeiro de 1959. Nesta data, assumiu a direcdo dos destinos
municipais Leandro Bertoli, que, tendo sido o "primeiro prefeito escolhido pelas urnas populares" na eleicao

realizada a 03 de outubro de 1958, governou até 31 de janeiro de 1964.
o Area do municipio: 247,805 Km2
o Populacdo Total: 7.428 habitantes (Estimativa IBGE - 2016)
e PIB per capta - 2014: R$ 24.905,92

« Indice de Desenvolvimento Humano Municipal - (IDHM 2010): 0,754

3. CARACTERIZACAO DO LOGRADOURO

3.1 - Rua Sigismundo Nardelli

Maos de Diregdao: Dupla Pistas: 2 (1 em cada sentido) Tracado: Retilineo

Perfil: Em nivel Pavimentacao: Bloco Sextavado | Calcadas: Paver
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO |

4.1 - Localizagao e Atividades Existentes

Uso Predominante Densidade de Ocupacdo Padrdao Econdmico Distribuicdo da Ocupagao
Residencial Multifamiliar Alto Alto X | Horizontal

X | Residencial Unifamiliar Médio/alto Médio/alto Vertical

| Comercial/Servigos Médio X | Médio

| Industrial X | Médio/baixo Médio/baixo ‘Area sujeita a enchentes
Rural Baixo Baixo ‘7 Sim L‘ Nao

4.2 - Melhoramentos Publicos

X | Coleta de residuos solidos X | Energia elétrica Redes de cabeamento para transmissao de dados
X | Agua potavel X | Telefone X | Redes de comunicacdo e televisdo
X | Aguas pluviais Gas canalizado Esgotamento sanitario

4.3 - Infraestrutura Urbana

Transportes Coletivos Equipamentos Comunitarios Intensidade de Trafego

X | Onibus X | Seguranca ‘7‘ Alta ‘L‘ Média ‘7‘ Baixa

| Lotagdo X | Educagdo

| Metr6 X | Salde 'Nivel de Escoamento -

. | Trem Cultura ‘7‘ Bom ‘L‘ Regular ‘7‘ Ruim
Embarcagdo X | Lazer

Principais polos de influéncia: Comércio ao longo da Rua Sete de Setembro.

Principais vias de acesso: Rua Sete de Setembro e Rua John Kennedy.



VVALORY

ENGENHARIA DE AVALIAgéES

5. CARACTERIZACAO DO TERRENO ‘

5.1 - Aspectos Fisicos

» Matricula 120

Area: 622,50 m2 Medidas do Terreno: 24,90 x 25,00 metros
Testada Principal:  Rua Sigismundo Nardelli Testada secundaria: -
Formato: Regular Topografia: Aclive Superficie: Seca

5.2 - Restricoes Fisicas e Legais ao Aproveitamento do Terreno

Nome da Zona: Z1-Zonal Uso Permitido: | Residencial;

~ Comunitario e Institucional;
Taxa de Ocupacao 60%

i Comercial e Servigos;
Maxima (%):

Industrial e Apoio Industrial.

Taxa de permeabilidade | ---

minima (%):

Altura Maxima (pav.): 6

Coeficiente de 1,5 Usos Tolerados Agropecuaria e Extrativismo de porte

Aproveitamento: e Permissiveis: | pequeno.

5.3 - Mapa do Zoneamento
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6. CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS |

6.1 - Descricao Geral das edificacoes

Conforme matricula, existe no terreno uma casa residencial em alvenaria com um pavimento medindo 199,26
m2, no IPTU consta area construida de 239,80 m2. Tendo em vista a impossibilidade de vistoria interna e
consequentemente de aferir no local a area construida do imdvel nao consideramos esta diferenca na presente

avaliacdo.

6.2 - Impossibilidade de vistoria do imével
A pedido do interessado ndo foi realizada vistoria interna do imével. Conforme preconiza a Norma 14.653-2 —
Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoéveis Urbanos:

7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando nédo for possivel o acesso do avaliador ao interior do imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de
avaliacdo. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliacdo
pode prosseguir com base nos elementos que for possivel obter ou fornecidos pelo contratante, tais como:

a) descrigéo interna;

b) no caso de apartamentos, escritorios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de dreas comuns, a
vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagdes da respectiva administracdo;

C) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideragbes hipotéticas sobre o imovel que configuram a situagéo paradigma, devem estar claramente
explicitadas no laudo de avaliagdo.

Para o presente laudo adotamos as caracteristicas apresentadas na documentagdo fornecida pelo contratante,
elencada no item 1 deste laudo, além de adotar o padrao como casa simples, idade aparente de 20 anos e estado
de conservacao reparos simples.

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

7.1 - Situagao Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcao Desempenho do Mercado Atual
| Alto Alto Rapida Aquecido
| Médio/Alto Médio/Alto Normal/Répida Normal/Aquecido
X | Médio Médio Normal Normal
Médio/Baixo Médio/Baixo Normal/Dificil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo
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8. AVALIACAO

8.1 - Normatizacao

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 14653-1:2011 - no que diz respeito a avaliacao de
imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidées urbanas.

8.2 - Metodologia

Os métodos empregados para a determinagdo do valor de um bem podem ser subdivididos em dois grandes
grupos, a saber, Método Direto e Método Indireto. O Método Direto constituisse no método basico. Ele apura o
valor do bem de forma imediata pela comparagao direta de imoveis assemelhados. E a forma mais recomendada
pela ABNT, denominado Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Os valores de transagGes e ofertas
com imoveis semelhantes sdo a maior evidéncia de mercado para um imével, e sempre que possivel deve-se
preferir a pratica deste. Mesmo sendo o mais indicado, € importante observar a dependéncia da existéncia de
transagdes e/ou ofertas de imoveis semelhantes ao avaliando, e em quantidade suficiente para formar uma
amostra representativa.

O Método Indireto, por sua vez, define o valor do bem através de calculos com o emprego de outros métodos
auxiliares, tais como o involutivo, de renda e o evolutivo.

Os métodos preconizados pela norma NBR 14.653-2 para o calculo do valor de um imével sdo classificados da
seguinte forma:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;
Método Involutivo;

Método de Renda;

Método Evolutivo.

H W=

Tem-se que o método comparativo direto de dados de mercado baseia-se no tratamento técnico e estatistico
dos elementos comparaveis, assemelhados, constituintes da amostra.

O Método Involutivo, por sua vez, da-se pelo estudo do meio de aproveitamento eficiente do imével, baseada
em modelo de estudo viabilidade técnico econdmica. Ele consiste na apuracdo do custo do bem, cujo valor se
deseja determinar, mediante a apuracdo da receita total auferivel na venda de todas as unidades do projeto
(hipotético ou nao), que corresponda ao aproveitamento eficiente. Tal método, pela sua caracteristica peculiar,
tem sido usualmente empregado em imdveis com caracteristicas Unicas.

A utilizacdo do método de renda possui fulcro no estudo da capitalizacdo da renda liquida prevista pelo uso do
bem. E indicado na avaliacdo de empreendimentos de base imobilidria como hotéis e shopping centers, por
exemplo.

Por fim, o Método Evolutivo seria por meio do somatoério dos valores dos seus componentes, isto &, a
composicdo do valor total do imdvel avaliando seria obtido através da conjugacdao de métodos, a partir do valor
do terreno, considerando o custo de reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciadas e o fator de
comercializagdo.
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No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situacao geo-socioeconOmica € a
existéncia de imoveis semelhantes ao avaliando, optamos pelo Método Evolutivo composto por Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado com Tratamento por fatores para determinacao do valor do terreno, o
qual consiste em na obtencdo do valor do imével através da comparacdo com dados de mercado assemelhados
quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas; e Método da Quantificagdo dos Custos para determinacao do
valor das edificacOes. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagao
dos pregos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados. E condicdo fundamental para a aplicacdo
deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobiliario.

8.3 - Tratamento de dados

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

Conforme a NBR 14653-2:2011, 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 sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja
anexado ao Laudo de Avaliacdo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizagdo. 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 ndo foram publicados até o fechamento deste trabalho.

Para a obtencdo do valor final do avaliando, temos inicialmente que determinar, dependendo da tipologia em
questdo, os fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras com o imdvel analisado, a saber:

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducao de 5% a 20% sobre o preco ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociagao, ocorrido no fechamento.

FATOR LOCAL: a transposicdo que utilizamos no presente trabalho foi baseada na escala de valores varia de
0 a 10 em ordem crescente (notas atribuidas ao local), devidamente aferidos para o local avaliando. O fator deve
ser limitado apenas a parcela de influéncia que a localizacdo contribui na composicao do valor final do imdvel. Os
elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de langamento tributario, uma vez que estes
estao defasados da realidade do mercado imobilidrio local.

FATOR DE AREA: os elementos comparativos foram corrigidos em funcao de sua area, observando-se que
existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo os de maior drea com unitarios
menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na composicdo do valor final do
imovel.

Para tanto, utilizamos a férmula constante da publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”,
autor Sérgio Antonio Abunahman, 2a. Edigao, Editora Pini:

Areacomparativo
AreaAvaliando

1 . . . .
j qguando a diferencga entre as areas do comparativo e do avaliando for menor a 30%.

10
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Areacomparativo
AreaAvaliando

1
]3
quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for maior a 30%.

FATOR DEPRECIAGAO: para a determinacdo das depreciacdes, aplicaremos o “Método Ross-Heidecke”, cujo
valor atual da benfeitoria é obtido através da aplicacdo do percentual redutor relativo a depreciagdo fisica
acumulada (idade e conservacdo do imdvel).

FATOR PADRAO: os diferentes padrdes construtivos e projetos dos elementos coletados e imével avaliando
deverdo sofrer ajustes para melhor comparagdo, segundo indices relacionados com os custos unitarios de
edificacOes tabelados por boletins periddicos. A obsolescéncia de determinados imdveis serd considerada neste
fator. Também a qualidade do projeto e a incidéncia de equipamentos como ar condicionado e outros deverdo ser
considerados.

FATOR TERRENO: a diferencas entre as areas de terreno aonde estdo implantados o avaliando e elementos
amostrais sera considerada neste fator. Ele € calculado através da formula

Fa= (Ap/ As)"sendo n = 1/8.
F, = Fator de area; A, = Area do elemento da pesquisa; A, = Area do terreno avaliando.

FATOR VAGAS: No caso de apartamentos, escritdrios ou mesmo para lojas, agéncias bancarias e etc., este
fator é determinante no maior ou menor valor, ja que os valores unitarios praticados no mercado se referem a
area Util, devendo entdo se compensar o nimero de vagas de garagem, pois supostamente estdo no preco das
ofertas pesquisadas. Os indices aplicados devem ser extraidos no préprio mercado local, pois existem nitidas
diferengas para cada local em funcao da maior ou menor necessidade de vagas.

8.4 - Pesquisa de Mercado

Os trabalhos de pesquisa de mercado tém por objetivo a coleta do maior nimero possivel de elementos
significativos para a composicao de consistentes analises inferenciais. A pesquisa realizada abrangeu basicamente
busca de imdveis assemelhados ao estudado no municipio de Rio do Oeste/SC, levantando os seus valores, areas
e demais particularidades. Na pesquisa, buscaram-se elementos que por sua finalidade e atributos se
assemelhassem o maximo possivel com o imdvel objeto desta avaliagdo.

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 8 elementos comparativos, relativos a ofertas e
transagao.

8.5 - Especificacao da Avaliacdo

O presente trabalho é classificado como Grau I quanto a fundamentagdo.
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8.6 - Valores Encontrados

Com base nos critérios expostos anteriormente, determinaram-se os seguintes valores:

Area Terreno

(m2)

622,50

Area Construida

(m2)

199,26

Unitario
Valor do Terreno
(R$/m2)
R$ 90.000,00
144,58
(Noventa Mil Reais)
Unitario -
Valor das Edificacoes
(R$/m2)
R$ 170.000,00
853,16

(Cento e Sessenta Mil Reais)

Valor de Mercado

R$ 260.000,00
(Duzentos e Sessenta Mil Reais)

Valor de Liquidacao Forcada
R$ 185.000,00
(Cento e Oitenta e Cinco Mil Reais)

Ver ANEXO V
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9. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para os imdveis dentro dos critérios e procedimentos usuais da

Engenharia de Avaliagdes, nao representa um nuUmero exato e sim uma expressdo monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicGes de mercado vigentes. Isto ndo significa que eventuais negociacbes efetivas ndo
possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos especificos
relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Valory — Engenharia de Avaliagdes um documento sigiloso, absolutamente
confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
VALORY — ENGENHARIA DE AVALIAGOES

—

—

/£ =

doé(;liyzﬁa Roca Junior
° Civil - CREA N° SP-78196/D
CPF: 709.059.758-04
Curitiba, 26 de Fevereiro de 2.018
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ANEXO I - CROQUI DE LOCALIZACAO

Rua Sigismundo Nardelli Rua Sigismundo Nardelli
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ANEXO IIT - DOCUMEN O FOTOGRAFICA

Fachada

Fachada

Identificagdo Numérica
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ANEXO IV

MEMORIA DE CALCULO VALOR DE MERCADO DO TERRENO

Valory - Engenharia de Avaliacdes - Av. Republica Argentina, n°. 357 - conj. 15 - Curitiba - PR
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

RUA

OONWSIOIS VN

JOHN

KENEDY

Jigen

Amostran.® 1 Data |fev-18
Empreendimento: ‘Unidade Isolada
Endereco: Rua Sigismundo Nardelli - Lote 06
Bairro: Centro Cidade: ‘Rio do Oeste |UF: ‘SC
Tipo: Terreno Padréo de construcao: Médio
Estado de conservagao ‘Novo Idade Aparente (anos): 0
Area Construida (m?) 0,00 Area de Terreno (m?) 576,00
N.° dormitérios - N.° Suites: - N.° vagas -
Valor total (R$) R$ 75.000,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 130,21
Fonte/ telefone: ‘ Vasselai Imoveis -Tel.. 47  3521-3309 |Status: Oferta

Obs.: Terreno de esquina, medindo 40,00 x 14,00 metros, sem benfeitorias, em zoneamento Z1.

Amostran.° 2 Data |fev-18
Empreendimento: ‘Unidade Isolada
Endereco: Rua Vergilio Picolli
j| | Bairro: Centro Cidade: ‘Rio do Oeste |UF: ‘SC
Tipo: Terreno Padréo de construcao: Médio
Estado de conservacao ‘Novo Idade Aparente (anos): 0
|| Area Construida (m?) 0,00 Area de Terreno (m?) 402,00
“{|N.° dormitérios - N.° Suites: - N.° vagas -
Valor total (R$) R$ 50.000,00 Valor unitario (R$/m2) \ 124,38
Fonte/ telefone: ‘ Berkenbrock Imobiliaria - Tel.: 47  3543-0683 |Status: Oferta
Obs.: Terreno plano, meio de quadra, medindo 13,40 x 30,00 metros, sem benfeitorias, em zoneamento
Z1.
Amostran.®3 Data |fev-18
Empreendimento: \Unidade Isolada
Endereco: Rua Vereador Natal Mondini
Bairro: Centro Cidade: \Rio do Oeste |UF: \SC
Tipo: Terreno Padréo de construgao: Médio
Estado de conservagéo \Novo Idade Aparente (anos): 0
Area Construida (m?2) 0,00 Area de Terreno (m?) 369,00
N.° dormitorios - N.° Suites: - N.° vagas -
Valor total (R$) R$ 60.000,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 162,60
Fonte/ telefone: \ Berkenbrock Imobiliaria - Tel.: 47  3543-0683 |Status: Oferta
Obs.: Terreno plano, meio de quadra, sem benfeitorias, em zoneamento Z1.
Amostran.° 4 Data |fev-18
Empreendimento: ’Unidade Isolada
Endereco: Rua 7 de Setembro, 214
1|Bairro: Centro Cidade: ‘Rio do Oeste IUF: ‘SC
Tipo: Terreno Padréo de construcao: Médio
Estado de conservagao ’Novo Idade Aparente (anos): 0
Area Construida (m2) 0,00 Area de Terreno (m?) 600,00
N.° dormitérios - N.° Suites: - N.° vagas -
Valor total (R$) R$ 106.000,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 176,67
Fonte/ telefone: ’ Berkenbrock Imobiliaria - Tel.. 47  3543-0683 |Status: Oferta

Obs.: Terreno plano, meio de quadra, com comércio desativado sem valor comercial, em zoneamento Z1.

Amostran.° 5 Data |fev-18
Empreendimento: ‘Unidade Isolada
Endereco: Rua John Kennedy
Bairro: Centro Cidade: ‘Rio do Oeste |UF: ‘SC
Tipo: Terreno Padréo de construgao: Médio
Estado de conservacao ‘Novo Idade Aparente (anos): 0
Area Construida (m?) 0,00 Area de Terreno (m?) 502,50
N.° dormitdrios ‘ - N.° Suites: - |N.°vagas -
Valor total (R$) R$ 90.000,00 Valor unitario (R$/m?) ‘ 179,10
Fonte/ telefone: ‘ Berkenbrock Imobiliaria - Tel.: 47  3543-0683 |Status: Oferta

Obs.: Terreno plano, de esquina, sem benfeitorias, em zoneamento Z1.
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Amostran.’6 Data |fev-18
Empreendimento: lUnidade Isolada
Endereco: Rua Francisco Russi
Bairro: Centro Cidade: ‘Rio do Oeste |UF: ‘SC
Tipo: Terreno Padréo de construgao: Médio
Estado de conservacao lNovo Idade Aparente (anos): 0
Area Construida (m?) 0,00 Area de Terreno (m?) 578,00
N.° dormitérios N.° Suites: - N.° vagas -
Valor total (R$) R$ 115.000,00 Valor unitario (R$/m?) ‘ 198,96
Fonte/ telefone: ‘ Berkenbrock Imobiliaria - Tel.: 47  3543-0683 IStatus: Oferta
Obs.: Terreno plano, meio de quadra, sem benfeitorias, em zoneamento Z1.
Amostran.® 7 Data |fev-18
Empreendimento: \Unidade Isolada
Endereco: Rua Francisco Tomazoni, 221
Bairro: Centro Cidade: |Rio do Oeste [UF: [sC
Tipo: Terreno Padré&o de construgao: Baixo
| Estado de conservagao \Entre regular e reparos simples|ldade Aparente (anos): 30
| Area Construida (m?) 50,00 Area de Terreno (m?) 533,00
N.° dormitérios N.° Suites: - N.° vagas -
Valor total (R$) R$ 110.000,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 206,38
Fonte/ telefone: \ Berkenbrock Imobiliaria - Tel.: 47  3543-0683 |Status: Oferta
Obs.: Terreno plano, meio de quadra, com casa em alvenaria, em zoneamento Z1.
Amostran.°8 Data |fev-18
Empreendimento: ‘Unidade Isolada
Endereco: Rua Manoel Moratelli
Bairro: Centro Cidade: ‘Rio do Oeste |UF: ‘SC
Tipo: Casa Padréo de construcao: Médio
i|| Estado de conservacao ‘Novo Idade Aparente (anos): 0
Area Construida (m2) 0,00 Area de Terreno (m2) 600,00
N.° dormitérios N.° Suites: - N.° vagas -
Valor total (R$) R$ 70.000,00 Valor unitario (R$/m2) \ 116,67
Fonte/ telefone: ‘ Berkenbrock Imobiliaria - Tel.. 47  3543-0683 IStatus: Oferta
Obs.: Terreno plano, meio de quadra, com casa de madeira sem valor comercial, em zoneamento Z1.

CROQUI DAS AMOSTRAS

lario Nossa
1 Consolata @

Centro de eventos 8
da Festa Estadual da

1 Rio Lanches €I
S = " Seza
At P S (feo
e @
A\ (S ‘o = e
S 3 Banco do Brasil &) aRosaC ‘au’fé‘
Rio Do Oeste Praca f::}} O Posto Picolli -
r
o Boate Antharys €9 ¢ .
a Prefeitura Mun _,A o [Sc-3sa
de Rio do Oeste @ ~ S
= r : Férum da Comarca
= = & 42'Rio do Oeste (& VY
Padaria do Chico €3 o e =
>
< Mercado e Bazar
=S da Amizade O
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PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO - COMPARATIVO DE MERCADO

Area Area i o Fatores de Ajustes ) )
N° Enderego Terreno Equivalente Custo Dep. | Vagas | Dorm |Suites Preco Pedido Unitario N Topogr | Testad | Profundi . Distancia . UnitHomg Unit. Saneado
(m?) m) (R$/m?) (R$) (R$/m?) | Oferta | Local. |Area | o a dade | ESAUINa | 4 praia Potencial | (R$/m?) (R$/m2)
Aval. |Rua Sigismundo Nardelli, 31 622,50 199,26 - 1,000 - - - - 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 - -
1 |Rua Sigismundo Nardelli - Lote 06 576,00 - 0,00 1,000 - - 75.000,00 130,21 | 0,90 1,00 0,99 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 117,82 117,82
2 |Rua Vergilio Picolli 402,00 - 0,00 1,000 - - 50.000,00 124,38 | 0,90 1,05 0,95| 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 112,98 112,98
3 |Rua Vereador Natal Mondini 369,00 - 0,00 1,000 - - 60.000,00 162,60 | 0,90 1,05 0,94 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 146,84 146,84
4 |Rua 7 de Setembro, 214 600,00 - 0,00 1,000 - - 106.000,00 176,67 | 0,90 1,10 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 176,74 176,74
5 |Rua John Kennedy 502,50 - 0,00 1,000 - - 90.000,00 179,10 | 0,90 1,05 0,97 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 167,29 167,29
6__|Rua Francisco Russi 578,00 - 0,00 1,000 - - 115.000,00 198,96 | 0,90 1,00 | 0,99 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 180,11 180,11
7 __|Rua Francisco Tomazoni, 221 533,00 50,00 1.248,74 0,574 - - 110.000,00 139,14 | 0,90 1,15 0,98 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 142,67 142,67
8 |Rua Manoel Moratelli 600,00 - 0,00 1,000 - - 70.000,00 116,67 | 0,90 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 111,40 111,40
Unitario seco médio 153,47 144,48 144,48
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO HOMOGENEIZAGAO TERRENO
Numero de elementos (8
Tabela 3 - Graus de fundamentac&o no caso de utilizag@o do tratamento por fatores (ABNT NBR 14653-2:2011) Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) (144,48
Limite Superior (R$/m?) (+30%) |187,82
Item Descricéo Resultado Pontos Limite Inferior (R$/m?) (-30%)|101,14
1 Caracterizagéo do imével avaliando Completa quanto a todas as variaveis analisadas 3 SANEAMENTO TERRENO
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados 8 2 Namero de elementos saneados |8
Unitario Médio Saneado (R$/m?2)|144,48
3 Identificagao dos dados de mercado Apresentacéo de informagdes relativas a todas as garacteristicas 1 Desvio Padrdo|28,38
dos dados correspondentes aos fatores utilizados Coeficiente de Variagdo|19,64%
o . . Os ajustes utilizados se encontram dentro do intervalo admissivel t de Student (1,42
4 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores L 2 — -
para atingir grau Il - 0,5 a 2,0 Limite Superior (R$/m?)|158,73 9,86%
Total 8 Limite Inferior (R$/m2)|133,03 -7,93%
Intervalo de Confiabilidade|17,79%
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizag@o de tratamento por fatores
Graus n I | FORMAGAO DE VALOR TERRENO
Pontos Minimos 10 6 4 Area Total do terreno(m?) 622,50
Itens obrigatdrios 2 e 4 no Grau Ill com os demais no minimo no grau Il 2 e 4 no minimo no grau |l todos, no minimo no grau | Quota do Terreno(m?)|622,50
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau Il Unitario (R$/m2)|144,48
Valor de Mercado p/ Venda (terreno) (R$)|89.939,00
Tabela 5 - Graus de precisédo da estimativa de valor no caso de utilizacdo de tratamento por fatores
Graus m Ml | Unitario Arredondado(R$/m?)|144,58
Amplfude do inervalo de confianca de B0% em <=30% 30%-50% >50% Valor de Mercado p/ Venda Terreno (R$)[90.000,00
torno do valor central da estimativa
Intervalo de confianca 17,79%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau IIl

Comentarios:
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ANEXO V

CUSTO DE REPRODUCAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS
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DETERMINACAO DO CUSTO DAS EDIFICACOES

Na presente avaliacéo, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagdo geo-socioecondmica e
a escassez de imdveis semelhantes ao avaliando, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado com Tratamento através de Inferéncia Estatistica” para o valor do terreno descrito no Anexo IV e
“Método da Quantificagdo do Custo" para a definicdo dos valores das benfeitorias.

Para a determinacao dos valores de reedicao utilizamos a tabela de Coeficientes publica pelo IBAPE-SP, a
gual faz a correlagdo do padrdo do imével com a divulgagéo do R8N do Sinduscon (R$ 1.569,05 / m2) - fonte:

http://sinduscon-fpolis.org.br

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES
Minimo | Médie | MAaxim
1.4 co 1.1.1- Padréo Rgsﬂm 0,060 0,090 0,120
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1- Padrao Rustico 0,360 0,420 0,480
1.2.2- Padrao Proletario 0,492 0,576 0,660
1.2.3- Padrao Econémico 0672 0,786 0,900
1.2.4- Padrio Simples 0,912 1,056 1,200
1.2- CASA :

1.2.5- Padrao Médio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 -Padrao Superior 1572 1,776 1,980
1.2.7- Padrao Fino 1,992 2,436 2 880

1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrao Luxo Acima de 2,89
1.3.1- Padro Econfmico 0,600 0,810 1,020
1.4.2- Padrdo Simples Sem elevador | 1,032 1,266 1,500
Com elevador 1,260 1,470 1,680
1 3.3 Padrao Médio Sem elevador | 1,512 1,746 1,980
1.3- APARTAMENTO Comelevador | 1,692 1,926 2,160
1:3.4- PadiSo Superior Sem elevador | 1,992 2,226 2 460
Com elevador 2172 2,406 2,640
1.3.5- Padrao Fino 2 652 3,066 3,480

1.3.6- Padr&o Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padrao Econémico 0,600 0,780 0,960
21 2- Padrao Sem elevador 0,872 1,208 1,440
Simples Gom elevador 1,200 1,410 1,620
213 Padrao Médio |55 Slevador 1,452 1,656 1,860
2.1- ESCRITORIO Com slevador 1,632 1,836 2,040
2- COMERCIAL - 2 1.4 Padréo Sem elevador 1,872 2,046 2,220
SERVIGO - Superior Com elevador 2,052 2,286 2 520
INDUSTRIAL 2.1.5 Padrao Fino 2 532 3,066 3,600

2.1.6- Padrio Luxo Acima de 3,61
2.2 1- Padrio Econfimico 0,240 0,360 0,480
2.2.2- Padrao Simples 0,492 0,726 0,960

2.2- GALPAD -

223 Padrio Médio 0,872 1,326 1,680

2 2 4 Padrio Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrao Simples 0,060 0,120 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3.1.2- Padrao Médio 0,192 0,246 0,300
3.1..3- Padrio Superior 0,312 0,456 0,600

CALCULO DO CUSTO DAS EDIFICACOES

L ) Area | Unitario | 1d. |vid| Estadode Custode | Custode
Identificacdo Padrao - ~ Depre.| Reprodugéo Reedicéo
(m?2) (R$/m2) | Apar. | Util Conservagao
(R$) (R9$)
Casa Casa Simples 199,26 | 1.430,97 24 60 | Reparos simples | 0,590 285.135,80 168.230,12
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DETERMINACAO DO VALOR DE AVALIACAO

< Valor Valor Total
e Area o Valor Total
Identificacdo (m?) Unitario (R9) Arredondado
(R$/m?) (R$)
Terreno 622,50 144,48 89.939,00 90.000,00
Edificagdes 199,26 844,27 168.230,12 170.000,00

Conforme preconiza a NBR-14653-2:2011: "A composicao do valor total do imo6vel avaliando pode ser
obtida através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno, considerando o custo de
reproducéo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializac¢éo, ou seja:"

VI = (VT+CB) x FC
onde:
VI é o valor do imével;
VT é o valor da terreno nua;
CB é o custo de reedicao da benfeitoria;
FC é o fator de comercializacéo.
Assim sendo temos:

~ Fator .
Valor do Terreno + Valor das Construcfes x Comer Valor do Imgvel
VI = ( R$90.000,00 + R$ 170.000,00 ) X 1,00 = R$ 260.000,00
Viig = ( R$64.000,00 + R$ 121.000,00 ) 0,71 = R$ 185.000,00
ANALISE DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
Tabela 7 — Graus de fundamentagao no caso da utilizagdo do método da quantificagdo de custo de benfeitorias
Item Descrigao Graus Pontos
1 1 |

Pela utilizacdo de custo unitario Pela utilizagao de custo unitario

Estimativa do | Pela elaboracéo de orgamento, . a0 d bésico para projeto diferente do
1 } P N bésico para projeto semelhante : ~ ) 1

Custo Direto no minimo sintético . ~ projeto padréo, com os devidos

ao projeto padrédo .
ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por levantamento do . P
~ Calculada por métodos técnicos
I custo de recuperacao do bem, .
Depreciagéo L consagrados, considerando-se .
3 o para deixa-lo no estado de novo ; L Arbitrada 2
Fisica idade, vida util e estado de
ou Casos de bens novos ou ~
- N conservagao
projetos hipotéticos

Total de Pontos 5

Ao analisarmos os parametros de definicdo do custo unitario de reproducao do avaliando, obtivemos uma
pontuacdo total igual a 5 devido aos itens observados na Tabela 7 de acordo com a norma NBR - 14653-2,
item 9.5 - Grau de Fundamentagdo no caso de utilizacdo do método da quantificacdo de custo de
benfeitorias.

De acordo com a pontos minimo e os itens obrigatérios atingidos, podemos enquadrar como sendo Grau

de Fundamentacéo I.
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 260.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével) %
IPTU 1.248,00
Manutengdo/administragdo

Comissdo de venda

Total 1

Despesas totais Total 1 Total 2 =

Prazo de comercializagao

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

0,02% ao més Taxa da aplicagdo financ. 8,75% Taxa Selic+2%
0,30% ao més Inflagdo média ao ano 2,94% IPCA 12 meses
0,17% ao més Custo financeiro 5,64% ao ano

0,49% ao més Total 2 0,46% ao més

0,95% fixas + financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidacdo do imével de acordo com a regido, o

36 meses -
mercado local e condi¢des de oferta)

O valor de liquidagdo forgada serd dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 71,15%| R$ 185.000,00
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ANEXO VI

LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINACAO EM IMOVEIS
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ANEXO VI - LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINACAO EM IMOVEIS URBANOS

O LIC é um documento resultante das observagdes visuais do arquiteto ou engenheiro de avaliacbes
guando da sua vistoria ao imével, solicitado nos laudos de avaliagcdes para garantias bancarias. Nao se
trata, portanto, de uma confirmacdo ou de um diagndstico ambiental, que poderao ser solicitados pelo
Banco caso necessario.

DATA DA VISITA: 23/02/2018

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL

1.1. Identificagdo do Imovel: Casa

1.2. Endereco: Rua Sigismundo Nardelli, 31, Lote 05 - Cidade: Rio do Oeste UF: SC
1.3. Uso atual do imével: Residencial Uso pretendido: Residencial

1.4. Coordenadas Geograficas: Latitude: 27° 19’ 45.51” Longitude: 49° 79’ 27.37”
1.5. Foto aérea ou imagem de satélite. Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou passado do
imoével, conforme disponibilidade, no Anexo |.

2. IDENTIFICACAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE
CONTAMINACAO

2.1. O imdvel estd cadastrado em alguma lista publica oficial de dreas contaminadas? (Realizar busca
no site do IBAMA, nos 6rgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ,
Municipio de Sdo Paulo).

[] N3o ] Sim B N3o existe lista publica de dreas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Orgdo Ambiental Estadual: FATMA - Fundagdo do Meio Ambiente - (48) 3665-4190

Orgdo Ambiental Municipal: Prefeitura Municipal de Rio do Oeste - (47) 3543-0261

2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imdvel? Se sim, favor encaminhar cépia.

M N3o [J Sim. Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde esta localizado o imével avaliando estdo
cadastrados 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, Municipio de Sdo
Paulo).

1 N3o 1 Sim. Qual o endereco do imével na vizinhanca?

M N3o existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:
Orgdo Ambiental Estadual: FATMA - Fundacdo do Meio Ambiente - (48) 3665-4190

Orgdo Ambiental Municipal: Prefeitura Municipal de Rio do Oeste - (47) 3543-0261
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3. IDENTIFICACAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINACAO

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

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

de monitoramento.

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

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores 0 .
(bombonas, tambores ou sacos). Quais produtos?

Corpos d’agua (rio, pogo, lago, lagoa). 0 .
Se poco de agua, possui outorga? [ Sim ] Ndo

Manchas no solo, odores de substdncias quimicas, alteracdes na

vegetacdo, ocorréncia de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na ] O
agua.

Explosdo ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias O .

quimicas, odor de gés e/ou combustivel.

Outros. Descrever:

Fontes de Informacao:

Observacdo in loco

Observagdes e/ou justificativa:

Conforme vistoria externa existe um lago dentro da propriedade.

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

M N3o ] Sim. Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situagdes 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:

. . Nao Informacgao
Atividade Existe . ~ g’
existe | nao acessivel

Industrias. Quais? ] [ | O
Mineradora. Qual?

O [ | O
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de - = =
combustivel.
Oficina mecanica, troca de éleo, galvanoplastia, lavanderia, = - =
tinturaria.
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitério, . - O
ferro-velho ou cemitério.
Armazenamento de residuos. Descrever residuos:

O [ | O
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais
usadas, derivados de petrdleo (combustiveis), pesticidas,
herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou
deteccdo de  substancias toxicas. Se sim, que ] [ | O
tipo?
Outros. Descrever:

O [ | O
Fontes de Informagao:
Observacao in loco
Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel,
industria, oficina mecanica, etc.?
Nao
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4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

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

Uso do imovel Passado Presente
IndUstrias. Quais? (| U
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de = [
combustivel.
Oficina mecanica, troca de 6leo, 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 petrdleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e
outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou deteccdo de O O
substancias tdxicas. Se sim, que tipo

Hospital ou outro servico de saude.

Descrever: O O
Comeércio. Que tipo:

Outros. Descrever:

Fontes de Informagao:
Vistoria in loco

Observacges e/ou justificativa:

4.2. InformagGes ou observacGes complementares:



5. PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

5.1. O presente relatdrio e resultado de observagées visuais do avaliador e baseado na documentacao
descrita no item 4.2, que tem como objetivo nortear o Banco para a realizacdo de Diagndsticos e
Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2. O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminagdo, os quais podem ser
posteriormente averiguados pelo Banco.

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

6. RESUMO:
6.1. Indicios de Contaminagdo no Imdével: l Nio ] Sim

[ Informac&o insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

6.2. No entorno, hd logradouros que estao cadastrados em alguma lista publica oficial de areas
contaminadas, conforme relacionado na questdo 2.3?

Ml Nio 1 Sim - Indique o local:

M N3o existe lista publica de areas contaminadas
6.3. No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questées 3.2 ou 3.3?
] N3o B Sim - Indique o local: Existe um posto de combustivel na proximidade do imdvel.

[ Informac&o insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

e
~
naldg/de Oliy€ira Roga Junior
2 Ciyil - CREA N2 SP-78196/D
Valgry - Engenharia de Avaliagdes Ltda
CNPJ: 06.099.999/0001-54
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ANEXO |

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imével (presente e/ou passado), conforme
disponibilidade.
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ANEXO VII - DOCUMENTACAO APRESENTADA
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REPUBLICA FEDERATVA DG BRASIL
' ESTADO DE SANTA CATARINA

. COMARCA DE RIO DO OESTE
MUNICIPIO DE RID DO OESTE
REGISTRO DE IMOVEIS

CERTIFICO, a pedido verbal da parte interessada que, revendo, no cartdrio 8 meu cargo, o L® 2 - Registro Geral,
encontrei a matricuia do teor seguinte:

REGISTRO DE IMOVE!S

Registro Geral

LivrouN. 02 Fls. 01

MATRICULA - 120
DATA: 17 de fevereiro de 2016,
0 terreno situado na perimetro urbano da cidade de Rio do ¢ leste, Estado de Santa
Latarlna, representado pelo lote 5 (cinco), contendo a area d¢ 622,50 m*® (seiscentos
vinte e dois metros e cinguenta decimetros quadrados), con: 83 seguintes medidas
g\qonfrnntacces fazendo frenie em 24,50 metros com o lido esquerdc da Rua
Sigismundo Nardsiii; fundes, em igual mefragem, com terras » lote n® 03 de Alberio
Nardelli; astremando do lado direito em 25,00 mefros com e lote n® 4 ge Osvaldo
Nardeli e do ladc ssquerdo, em igual metragem, com o lote namero 06 de Carmem
Nardelli Siebert. Possuindo uma edificagso am alvenaria, com érea de 189,26 m?
{canto e noventa & nove metros e vinte & seis decimetros quadrados), Inscriggo
Imobiliaria ndmearn 01.01.013.01658.001.
PROPRIE |Ag|g; MICHAEL WILLIAN DE OLIVEIRA, brasileiro, sclieiro, gerente de
crédite nascido aocs 29/08/1984, maior, portador da careira de identidade n®°
4.842 370, expedida pela SSP/SC, inscritc no CPF saobk n® 040.763.3685-33, rasidenta
e domiciliado na Rua Ipé n° 57, Bairra Jardim Alexander, cidade de Rio do Sul-SC.
REG NTERIOR: Matrlcuda 28.405 do Livro 2-RG, de 27 de outubro de 19355,
do Registro de Imdéveis de Ric do Sul-SC.
Protocolo: 147, datado de 1?’!02!20‘]5 Emol.: B3 6,80. Selo: NIHIL. - Lucas Stadnik
Gaartner. { Escraven

Folha 143

R-1-120. Data: 18 de felereirc de 2018. Protocolo n® 147, de 17/02/2016. -
FIDUCIANTE({S) COMPRADORIES) = DEVEDOR(ES): MICHAEL WILLIAN DE
CLIVEIRA, ja qualificado. - CREDOR FIDUCIARIO. - BAMNCG SANTANDER
(BRASIL) S/A, agente financeiro integrants do Sistema Financeiro da Habitagao -
SFH, esiabefocido em 3ao Paulo, com sede na Avenida Presidente Juscefino
Kubitschek, 2041 e 2235 - Bloco A, Vila Qlimpica, $&0 Paulo/SP, inscrito no
CNFJ/MF sob n®90.400.888/0001-42, representado na forma de seu Estatuto Social
por seus representaptes legais, Katia Odorizzi e, Danyelle Reis de Qliveira - FORMA
DO TITULQ. < Instruinento Particular de Venda e Compra de Iméavel, Financiamento
com Garantia de Alienagic Fidugiaria e Qutras Avengas - Contrato NP
D?125T23GDDD1D? datado de 30 de Abril de 2010, - VALOR DO FINANGIAMENTO.
- R$ 120.000,00 {Cento & vinte mil reais). - CONDICOES PARA PAGAMENTO DA
DIVIDA: PRAZO DO CONTRATO: 360 meses - a) Nimere de parcelas de
Amortizagdo Mensal; 360 {trezentos & sessenta) mases; b} Taxa de Jurcs: 11,54%
a.a. {(Nominai) 12,18% a.a {Efetiva) 0,96% (miensal descapitafizada). - PRESTAG.E.D
MENSAL NA DATA DA ASSINATURA DO INSTRUMENTO: a} Valor da Parcela de
Amorizagac: R$ 37,24, b) Valor da Parcela de Jurcs: R$ 1.154.87; c) Valor d
Prémio de Seguro MIP - Morte e invalidez Permanente: RS 20,40; d) Valor do Prémi
Py

Documento impresso por melo eletrdnico. Qualquer rasura oy mdicio de adulteracEo serd considerado fraude,
Rua 7de Setembro, 53] - Bala 02 - Fore: (47) 3543-0914 - Rio do Qeste-3C - CEP: 29,1 30-00)

e-mail: registrmnodoocstegdemail.com
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REGISTRO DE IMOVEIS Nowot)

Registro Geral

Livro N, 02 Fls. O1v

de Seguro DFI - Danos Fisicos no Iméavel: R$ 18,00, e} Tarifa de Segurcs
Administrativas - T.5.A.: R$ 25,00; ©) Valor Total da Prestagfo Mensal R$ 1.257,21. -
DATA DE VENCIMENTG E DEBITO: a) DO 1° ENCARGOS MENSAL DE
JUROS/AMORTIZAGAQITSA/SEGUROS: 30/05/2010. b) BO 1° PREMIO DE MIP e
DF}: no ato do contrato. SISTEMA DE AMORTIZAGAQ: TP - Tabela Price. - OBJETO
DA GARANTIA. - Em garanta do pagamenio da divida contraida e de seus
acessorios, bem como do fiel cumprimento de todas as cbrigagdes contratuais ou
legais, pecunidrias ou nao, ofas) COMPRADOR(A,SES) e DEVEDORA,S.ES)
FIDUCIANTE alienaim) ao CREDOR FIDUCIARIO, e cardter fiduciario, o(s)
imével(is) caracterizado(s) no itemn n® 6 do Quadre Resumo do Contrato, nos termos
o para os efeitos des adigos 17 e inciso NV o 22 ¢ seguintss da Lei 9.514, de |
20.11.97. Por forga do contrato ofs) COMPRADOR(A,S,ES), cede{m) & transfere{m)
ao CREDOR, sem raserva alguma, a propriedade fiduciaria € a posse indireta,
reservando-se a posse direta na forma da Lei, @ obrigands-se, por sl & por seus
sucessorss, a fazer esta alienago fiducidria sempre boa, firme e valiosa, e &
responder pela svicgao, tudo na forma da Lel. - VALOR DA AVALIACAC PARA FINS
DE CALCHULO DE SEGURC E DE EVENTUAL LELAO EXTRAJUDICIAL. - R§

190.000,00. - CONDICOES. - As constantes do Contrate. Tudo de acordo com
matricuia 28 Oficio do Reqgi imbveis da ¢ e de Rio

do Sul. Dou fé. Emolumentos: NIHIL. Selo. EDY99731-TQHN - R$ 1,70. Lucas
Stadnik Gaertner - %mvﬁ Substituto.
£ . £ i

Av-2-120. Data: 13 de/maid de 2016. Protocolo n° 569, de 10/05/2018. -
‘\ CONSOLIDACAD DA PROPRIEDADE EM NOME DO FIDUCIARIC. - Procede-se a

esta averbagio nos termos do Instrumente Particular de Venda & Compra de imovel,
Financiamento com Garantia de Alienagac Fiduciaria e Outras Avengas, langado no
R-1-120 que, tendo em vista o decursc do praze sem a purgagao da mora por pare
do fiduciante, conforme Certiddo expedida pelo Oficial Registrador e, mediante a
Guia de Recolhimento do [TBI paga na data de 27/04/2016 no valor de R3 5.897,73,
verificou-se a Consolidacdo da Propriedade em nome da fiduciaria, BANCO
SANTANDER {BRASIL) S.A., inscrito no CNPJ 90.400.888/0001-42, com sede na
Avenida Presidente Jusceline Kubitschek n® 2041 e 2235, Eloc\nﬁg Bairro Vila

1=

Olimpica, cidade de Sac Paule-SP. Que para efeifos de pagamenjo do ITBIl a
imovel em Ry 299.887 33
Eete reais e trintg_ e trés

Prefeitura Municipal de Rio do Oeste - 50 aygilou o
{durentes e noventa e nove mil, odocentos e ong
centavos). FRJ N° 0000.50020.1228.2872 yalor ;‘

___________________________________________________________________________________________________________________________________________
------------------------------------------------------------------------

____________________________________________________________________________________________________________________________

____________________________________________________________________________________________________________________________________________
-------------------------------------------------------------------------

T T T T T T e e T S
........................................................................

____________________________________________________________________________________________________________________________________
.........................................................................

Documento impresse por meio eletrdnica. Qualquer msum ou indicio de adulieracio ser considerado fiaude.
Rua 7 de Seternbra, 531 - Sala 02 - Fone: (473 3543-0914 - Rio do Deste-8C - CEP: $2.130-00%)
e-mail: registroriodooestoi@ gmail cam
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REGISTRO DE IMOVEIS
Registro Gerai :

Livro N. 02 Fls, 92

Av-3-120. Data: 29 de junho de 2018. Protocolo n® 716, de 27/06/2016. -
AVERBACAD - Ajendendo requerimento passade na cidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, aps 22 de junho de 2018, expedido pelo BANCO
SANTANDER (BRASIL), inscrito“go CHNPJ 90.400.888/0001-42, com sede na
Avenida Presidenie Juscelino Kubitschek n® 2041 e 2235, Bloco A, Bairro Via
Climpica, cidade de Sao Paulc-SP g, instrufdo com as Atas das Sessbes do 1° Leildo
Fiblico realizado em 08/06/2016 &, do 22 Leilao Publico realizado em 15/06/20186,
procedo a presente averbacdo para constar que em cumprimeanto ao disposte ne art.
27 da Lei 251497, foram realizados os leiiées acima, os quais resultaram negativos
& ainda, de acordo com o Termo de Quitagio da Divida, expedido conforme § 5% ¢ §
8% do Artigo 27 de Lei 9.514/97, dstado 22 de jurhe de 2018 que, o BANCO
SANTANDER (BRASIL}, ja qualificado, concede ac devedor fiduciante, MICHAEL
WILLIAN DE OLIVEIRA, brasileiro, solieiro, gerente de crédifo nascido aos
2551934, maior, portador da carteira de identidade n® 4 6842 370, expedida pela
SSP/SC, inscrito no CPF sob n® D40 .763.389-33, raesidente & domiciliado na Rua Ipé
n® &7, Bairro Jardim Alexander, cidade de Ric do Sul-5C, ¢ presente termo de
quitagdo da divida & declara que, em conseqiéncia da consoiidagio da propriedade
do imdvel desta matricula, a divida fai extinta, por forca da ocorréncia prevista no § 5°
e § 6° do artiga 27 da Lei n® 9.514/97, acarretando assim sua extincao e demais
cbrigagbes contratuais e legais entre as partes. Dou f&. Emolumentos: R§ 92,20. |
Salg: EHGZ?GS?—BV;P//ZE$ 1,70, Gabrielle Portugal Stadnik SGaertner -

Regisiracara. g —
L = rf_,_,_.%_—qh ] . e

A\ (H £

- b

Registradora oe imdves, Tibos e Documentos
the Passoas Juridices » Pesscas Nawraig,
Intarchichas & Tutelas, .
CPF: 838.546.568-20- Fone: (47) 3543-0614
- Rua 7 de Setembyo, 531.
Sala 02, Camrn
Rio oo Deate - SC

GABRIELLE PORTUGAL STADNIK GAERTNER
SOMARCA DE- M DO GESTE - 50 - BRASL

N

Folha 33

Wadi mas consa. O referido & verdade e doue & Podsr Rickciaric
RIC DO OESTE-SC, 2% de junho de 2016, Estaco da Sanka Cabarirs
Tatak: K5 L.70 o Sedo Digiha vle Recokizeco
by | Seonoros
EHG2rON-8TLF
Cordra Of didos 40 ator e
selo_tjse jus_br

Documento impressa por meio eletrdnico. Qualquer rasura oo indicio de adultera¢fio serd considerado fraude.
Rua 7 de Setembro, 531 - Sala 02 - Fone: (47) 3543-09%4 - Rio do Oesie-53C - CEP; 59, 180-(4X}

e-mail; registroriodoceste@gmail.com
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MUNICIPIO DE RIO DO OESTE
SECRETARIA DE ADMINISTRACAO E FAZENDA

Certidao Negativa de Débito por Imével

N° 1486/2017

Dados do Proprietario do Imével:

CNPJ/CPF: 90.400.888/0001-42

Cadigo: 116041

Contribuinte: BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

Endereco: AVENIDA PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK, 2041

Bairro: VILA OLIMPIA
Cidade: Sao Paulo
Estado: SP

CEP: 04.543-011

Dados do Imével:

Cadastro: 16918

Inscr. Imobiliaria:  01.01.029.0168.001.01.02
Logradouro: RUA SIGISMUNDO NARDELLLI, 31
Bairro: CENTRO

Secgao/Alfa-Segao: 100 E
Matricula R. Imob.: 28405

Finalidade da Certiddo: IMOBILIARIA

CERTIDAO NEGATIVA IMOBILIARIA:

Certifico, para os devidos fins que, de conformidade com as informagdes prestadas pelos 6rgéos competentes
desta Prefeitura, que para o IMOVEL acima identificado, NAO CONSTA DEBITOS referentes a tributos
municipais, inscritos ou ndo em Divida Ativa, até presente data.

Reserva-se o direito da Fazenda Municipal cobrar dividas posteriormente apuradas mesmo as referentes a
periodos compreendidos nesta CERTIDAO.

A aceitagao da presente certiddao esta condicionada a verificacdo de sua validade na internet no endereco:
www.riodooeste.sc.gov.br ou diretamente na Prefeitura Municipal.

Observacao: Esta Certiddo é valida somente para o IMOVEL acima citado.

A autenticidade do documento pode ser consultada no site da prefeitura por meio do numero e ano da certiddo. Acesse: riodooeste.atende.net > Menu
Cidadao > Servigos Online > Consulta e Autenticidade da Certidao Negativa de Débitos - CND

Emitido via Portal
www.riodooeste.sc.gov.br

Validade: 60 dias a partir da data de emisséo. Emitido em: 12/12/2017 as 09:17:38
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Certidao Negativa de Débito por Imovel

N° 57212016
Dados do Proprietario do Imovel:

CNPJ: 90.400.888/0001-42

Codigo: 116041

Contribuinte: BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

Enderego: AV PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK, 2041 -E 2235-BLOCO A
Bairro:

Cidade: SAO PAULO

Estado: SP

CEP: 04543-011

Dados do Imovel:

Cadas\ro 16918

Inscr. Irﬁob\lana 01.01.029.0168.001.01.02
Logradouro: RUA SIGISMUNDO NARDELLI, 31
Bairro: CENTRO

Secdo/Alfa-Secdo: 100 E
Matricula R. Imo.: 28405

Finalidade da Certidao: Diversas

CERTIDAO NEGATIVA IMOBILIARIA:

Certifico, _para os devidos fins que, de conformidade com as mformagoes prestadas
pelos orgéos co Egetentes desta Prefeitura, que para o IMOVEL acima identificado,
NAO CONSTA DEBITOS referentes a tributos municipais, inscritos ou ndo em Divida
Ativa, até presente data.

Reserva-se o direito da Fazenda Municipal cobrar dividas posteriormente apuradas
mesmo as referentes a periodos compreendidos nesta CERTIDAO.

A aceitacao da presente certidao esta condicionada a verificagao de sua validade
na interet no enderego: www.riodooeste.sc.gov.br ou diretamente na Prefeitura Municipal.

Observagéo: Esta Certidéo é valida somente para o IMOVEL acima citado.

S
Validade: 60 dias a partir da data de emissao. ~Emitido em: 05/07/2016 as 09:43:05
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DADOS DO IHOVEL

Mabriculs: 28405 CodigodoImovel. 16918 InscricioImobibdria:  01.01.028,0168.001,00.02 Quadra Lole:
Endereo:  RUA SIGISMUNDO NARDELLI K|

Baim:  CENTRO Cidade, RIO DO OESTE Estado: SC
Edfici: Complemento:

Loteamento; Bloco/Apto: I Int Complementar

Areado Lote: 6os0m  AeaConstids 2080 m' Inseicholmolaa 01.010200168001.01.02




REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL _
ESTADO DE-SANTA CATARINA - COMARCA DE RIO DO OESTE
GABRIELLE PORTUGAL STADNIK GAERTNER
REGISTRADORA
CPF: 835.645.869-20
Rua Sete de Setembro, 531, sala 02 Fone (47) 3543-0914
e-mail: registroriodooeste@gmail.com
Rio do Oeste - Santa Catarina

Oficio n.° 06/2016
Rio do Oeste-SC, 18 de fevereiro de 2016.

ILMO (A) (S) SENHOR (A) (S

MICHAEL WILLIAN DE OLIVEIRA — CPF n° 040.763.369-33
Rua Sigismundo Nardelli, N° 31, Rio do Oeste - SC

INSTRUMENTO: Contrato de Compra e Venda de Imével — financiamento com
garantia de alienagdo fiduciaria e outras avengas, tombado sob n° 07
1257.23000.010-7 ) ¥

CREDOR: BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A. Inscrita no CNPJ N°
90.400.888/0001-42 com sede na Av. Presidente Juscelino Kubitschek; n° 2041, Vila
Olimpia, em S&o Paulo-SP. ’

Prezado(a) Senhor(a),

Na qualidade de Oficial do Registro de Iméveis e Hipotecas da Comarca de Rio do
Oeste - SC, segundo as atribuicdes conferidas pelo Art. 26 de Lei 9.514/97, bem
como pelo credor do Instrumento particular acima mencionado, registrado na
matricula sob n° R-1/120, deste Oficio, antiga matricula 28.405 do Livro 2RG do
Oficio de Registro de Iméveis de Rio do Sul — SC, referente ao imével situado na
cidade de Rio do Oeste - SC, com saldo devedor‘de responsabilidade de V.S 2, venho
INTIMAR-LHE para fins de cumprimento das obrigagbes contratuais relativas ao(s)
encargo(s) vencido(s) e ndo pago(s). .

Informo ainda que o valor deste(s) encargo(s), posicionando em 30/01/2016,
corresponde a R$ 173.713,36 (cento e setenta e trés mil, setecentos e treze reais e
trinta e seis centavos), sujeito a atualizagdo monetaria, aos juros de mora até a data
do efetivo pagamento e as despesas de cobranga, somando-se, também, o(s)
encargo(s) que vencer(em) no prazo desta intimacao.

Salientamos que Sr. podera efetuar a purga da mora diretamente na conta bancaria
dos procuradores do credor fiduciario: RAMA ADVOGADOS ASSOCIADOS, CNPJ n°
92.517.945/0001-01, Banco Santander -033, Agéncia n°® 4444, Conta corrente n°
13.000459-2 detentora do financiamento, dentro do prazo definido nesta intimagao.

Documento emitido por processamento eletrénico. Qualquer emenda ou rasura, sem ressalva, seré considerado
como indicio de adulteragéio ou tentativa de fraude.



REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DE SANTA CATARINA - COMARCA DE RIO DO OESTE

GABRIELLE PORTUGAL STADNIK GAERTNER
REGISTRADORA *
) CPF: 835.645.869-20
Rua Sete dé Setembro, 531, sala 02 Fone (47) 3543-0914
e-mail: registroriodooeste@gmail.com
R_jo do Oeste - Santa-Catarina

Assim, procedo a INTIMAGAO de V.S 2 para que dirija a este Oficio de Registro de
Iméveis e Hipotecas, situado na Rua 7 de Setembro, n° 531, Sala 02, Centro, na
cidade de Rio do Oeste - SC, onde devera efetuar a purga do débito acima
discriminado, no prazo improrrogavel de 15 dias, contados a partir do recebimento da
presente notificagao. :

Nesta oportunidade, fica V.S ? cientificado que o nao cumprimento da referida
obrigag&o no prazo ora estipulado, garante o direito de consolidagdo da propriedade
do imével em favor do credor fiducidrio — BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A. - nos
termos do Art. 26 § 7° da Lei 9.514/97. ' ' _

Por favor desconsiderar o teor da mesma na hipétese de, ao tempo do seu
recebimento, j4 tenha havido a atualizagao do contrato.

.Atenciosamente

Documento emitido por processamento eletrdnico. Qualquer emenda ou rasura, sem ressalva, serd considerado
como indicio de adulteragéio ou tentativa de fraude.
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