7] ZAHAV

ENGENHARIA DE AVALIACOES

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

TIPO DO IMOVEL

Urbano Casa Geminada Comercial Industrial
X | Residencial Sitio/Chacara Sala Comercial Galpao

Terreno Sobrado Centro Comercial Rural

Apartamento Empresa Prédio Inddstria

% INFORMAGOES GERAIS - SOLICITANTE/COOPERATIVA

COOPERATIVA: Cresol Vale Europeu
EMAIL: maria.valeeuropeu@cresol.com.br

% INFORMACOES GERAIS - IMOVEL EM AVALIACAO

MATRICULA: 52.348 CRI: 3° Registro De Imdveis De Joinville
ENDERECO: Rua Cidade De Ourinhos N2 S/N
COMPLEMENTO: Esquina Rua Antenor Douat Baptista
BAIRRO: Ulysses Guimaraes

CIDADE: Joinville UF:SC CEP: 89230-660

% RESULTADO DA AVALIAGCAO - GERAL

VALOR DE MERCADO: 162.385,18 (Cento E Sessenta E Dois Mil, Trezentos E Oitenta E Cinco Reais E
Dezoito Centavos)

TERRENO AREA REF. (m?): 262,24 RS$/(m?): 619,22

EDIFICACAO NAO AVERBADA  AREA REF. (m?): 60,00  R$/(m?2): Sem Valor Comercial

VALOR JUSTO: 146.146,67 (Cento E Quarenta E Seis Mil, Cento E Quarenta E Seis Reais E Sessenta E
Sete Centavos)

VALOR LIQUIDACAO FORCADA: 129.908,15 (Cento E Vinte E Nove Mil, Novecentos E Oito Reais E
Quinze Centavos)

REL. VALOR JUSTO/MERCADO: 10%

REL. LiQ. FORCADA/MERCADO: 20%

VALIDADE DO LAUDO: 12 MESES
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% 1- QUALA FINALIDADE DESTE DOCUMENTO:

O parecer é solicitado pelas instituigdes financeiras na avaliagdo de bens concedidos em forma de fianga ou
penhor, alienagdo fiducidria ou hipoteca, nos casos em que, além do valor de mercado, seja mensurado o valor de
liguidagdo compulséria ou venda forgada do imovel.

7/ 2- CONHECA A METODOLOGIA UTILIZADA:

Para realizar este trabalho, foi utilizado o Método de Dados de Mercado Comparativo Direto, conforme NBR
14.653, que permite determinar o valor levando em consideragdo varias tendéncias e flutuagdes no Mercado Imobiliario,
geralmente diferentes das flutuagdes e tendéncias em outros ramos da economia.

Neste método, o valor do imdvel em avaliagdo é apurado por comparagdo com outros imdveis de natureza
semelhante e com caracteristicas intrinsecas e externas, com base em dados levantados no mercado. As caracteristicas e
atributos dos dados obtidos sdo ponderados usando técnicas de homogeneizagao padrao.

Importante destacar que, por forca da norma legal constante do artigo 32 da Lei 6.530/1978, que regulamenta a
profissdo de corretor de imdveis, somente a esse profissional cabe opinar guanto a comercializacdo imobilidria.

Este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.0O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores
de Imdveis (COFECI) n2 957, de 22 de maio de 2006 (D.0O.U. de 26/06/2006), e 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U.
de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboracdo de Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracao.

O método comparativo direto de dados de mercado é usado tanto pela norma da Associagao Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT) quanto pelo Conselho Federal de Corretor de Imdveis (Cofeci).

Na auséncia de amostras que atendam aos requisitos necessarios para o Método Comparativo Direto de Dados,

utiliza-se o Método Evolutivo. Para estes casos, precifica-se separadamente as edificagdes com base nos Custos Unitarios
Basicos de Construcdo (NBR 12.721:2006 - CUB 2006).

% 3- DESTAQUES E PILARES:

— Estdo expressas as limitagdes impostas pelo método aplicado;

— Utilizacdo do método mais recomendavel, considerando as imperfeicdes, pesquisa de mercado e a
homogeneizagdo adequada;

— O universo de pesquisa, o imovel avaliando, foi inspecionado pessoalmente pelos signatarios;

—Da mesma forma a avaliagdo, bem como todas as conclusdes exaradas, é de responsabilidade do profissional que
subscreve o presente;

— O avaliador ndo tem qualquer inclinagdo pessoal em relagdo a matéria;

— Envolvida na avaliagdo, nem contempla para o futuro, qualquer interesse nos bens objetos da avaliacdo;

— As restricdes tanto do ponto de vista de gravames legais quanto eventuais excec¢des previstas pelo Plano Diretor
do Municipio, ou ainda planas de mudanca da destinacdo da drea, foram consideradas e narradas em sua totalidade, no
presente trabalho;

— O presente trabalho esta em conformidade ao estabelecido no Ato Normativo Nr. 0332004 do CRECI 11 regido-
SC, que estabelece normas para a emissdo da Avaliacdo de Imdveis, bem como a Resolugdao COFECI Nr. 957-2006, que
disciplina a emissdo e a competéncia do corretor de imdveis para a elaboragdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO
IMOBILIARIA — PTAM;

— Esclarecemos ainda que ambas as legislagdes tanto, no ambito estadual quanto no Federal, foram estabelecidas com base
em estudo realizado pelo profissional que assina o presente laudo.
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% 4- OBJETO DO PARECER:

MATRICULA: 52.348

OBS.: Para efeito de avaliagdo, o imdvel foi considerado livre de gravames, execugées hipotecdrias, hipotecas, contaminagdo do solo ou
quaisquer gravames. Os documentos de referéncia foram fornecidos pelo cliente e constituem um anexo.

SANDRA MARA DE BRAGA - Oficial de Registro

O R_E G I ST RO Rua Orestes Guimardes, 538, 1.° andar - América

Ed. Level Corporate - CEP: 88204-060

- T DE IMOVEIS . e e s

]{:;gm\.f“ LE-5C Email: cartorio@3rijoinville.com.br
Fone: [47) 3422-0857

Certiddo de Inteiro Teor
Certifico que esta & a certido de Inteiro Teor da Matriculanimero 52.348, datadade 01 de
julho de 2020, (Até Av/R. 6) conformeimagemabaixo:

REGISTRO DE IMOVEIS - 3 CIRCUNSCRICAD
Rua Orestes Guimaries, 536, 3.° andar - América - Ed. Level Corporate - CEIP: 89204-080
Jainville - Sanita Catarina
Oficial de Registre: SANDRA MARA DE BRAGA

Livro n® 2 REGISTRO GERAL Ficha 1

Matricula n® 51348 Joimville, 01 de julho de 2020

THAVEL: TERREND com a AREA TOTAL de 262,24 metros quadrados, situade nesta
cidade de Jolnville/SC, com as $eguintes medidas e confrontacfes: fazendo
frente a noroeste para a Rua Antemor Douat Baptista, medinde 11,00 metros,
confrontando-se pelo lado direito a sudoeste com terras de propriedade de
Marco Antonic da Silva = Juliane Bueno da Mhaia da Silva, medindo 15,88
metras, confrontando-se pelo lado esquerds a nordeste em duas linhas, sendo
a primeira em desenvelvimento de curve medindo 9,42 metros, e a segqunda em
reta medinde 9,0F metros, ambas para a4 Rua Cidsde de Ourimhes, fazendoe o
travesalo dos fundos a sudeste com terras de propriedade de José Denilson
Melrelles Prestes - edificagle n.® 20, medindo 17.00 metros, oCom a
inscricie imobilidria n.® 13.11.42.53.0502.0000.- PROPRIETARIOS: MARCEL
DOUBRAWR. FATSTING DA SILVA, GPF 656.470.41%=4§, cédula de identidade
profisaicnal 12296-0ARSSC, nascido aos 20/09/1967, advogade, casado desde
25/01/2013, pele rogime da separagao total de bens, na wiglncia da Lei
6.515/77, om IREME LUTZ FADSTINO DA SILVA, CPF 6B6.279.399-34, BRG
1,867.093-3ESP/SC, nascide asos 29/06/1%66, engenheira clvil, ambos
brasileiros, residentes o domicilisdes na Rua Otto Boehm, n.® 601, apto.
1.103, haires Atiradores, nesta cldade de Joinville/3C; e FABIO DOUBRNHA
FAUSTING DA SITVA, CPF 498.070.721-1%, RG 1.264.400-35F/DF, nascido aos
14/10/1972, empresario, & sua esposa CRISTIANE ELISASETE DA COSTA FAUSTIRD
DA 8SILVA, CFF 021.880.473=-13, RG 3.281.58%-1-SB5P/5C, nascida aocs
04/02/1977, servidora piblica federal, anbos brasileiros, casados desde
28/04/2000, pele regime da comunhio parcial de bens, na wigéncia da Lel

6.515/77, residentes & domiciliados na Rua Visconde de Mauk  n.® 247,
bairro América, nesta cldsde de Joinville/SC.- HEGISTRD ANTERIOR: Matricula
n.®  24.725 L* O02-RG, desta Circunsccigl8c.—- Protecelo: 122.283 de
17/06/2020.-

Escrevente Substituta Maria Cristina Vieck Rodrigues:-

AV.1-57.348:- Joinwville, 01 de julho de 2020.- Pacte tenupoigl .- Averba-
s& gque © pactoe antenupcial de casal Marcel Doubrawa Faustino da Silva e
frene Luiz Faustino da Silva, foi devidamente regigtrado sob n® 7.757 do
Livre 3-Regiates Auxiliar, do 2° Officic de Registro de Iméveis de
JoinvillefSC.- Protocolo: 122.283 de 17/06/2020.-

{Selo de Flscallzaglo Wormal ne walor de R$ 2,80 - n® FVQIZSQE-TIXK) .=

Comtieray po verso:
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5- SOBRE A LOCALIZACAO E DELIMITACOES DO IMOVEL:
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% 6- DATA DA VISTORIA:

)
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A vistoria do imével avaliando foi realizada no dia 13/01/2023 no periodo Vespertino

% 7- CARACTERISTICA DO IMOVEL:

X | Urbano Casa Geminada Comercial Industrial
Residencial Sitio/Chacara Sala Comercial Galpao
X | Terreno Sobrado Centro Comercial Rural
Apartamento Empresa Prédio Inddstria
INFORMACOES GERAIS - IMOVEL EM AVALIACAO
Matricula:  52.348 Inscr: - Georref. )Sim( x )Né&o
Munic.:
CRI: 3° Registro De Imdveis De Joinville
Endereco: Rua Cidade De Ourinhos Ne: S/N
Complem.: Esquina Rua Antenor Douat Baptista
Bairro: Ulysses Guimaraes Cidade: Joinville UF: SC
CEP 89230-660 Coordenad -26.327462562241337, -
: - oordenadas:
48.80049168749094
IMOVEL URBANO (TERRENO/EDIFICACAO)
Area Total Terreno (m?): 262,24 Testada (m): 11,00
Area Total Construida (m?): 60,00 Area Averbada (m?): -
Edificacdo Averbada: ( )Sim( x ) Ndo ( ) Parcial Area N3o Averbada (m?): 60,00
x | Quadrado Retangular Triangular
x | Irregular Limpo x | Esquina
CARACTERISTICAS DO x | Plano Aclive Declive
TERRENO Leve Aclive Forte Aclive Leve Declive
Forte Declive Acidentado Encravado
Vegetacdo baixa APP’s / Mata Nativa Reserva Legal
|| Asfalto | x | Calgamento || Meio Fio
Calgadas Murado Lajotas
i Sem pavimentacdo Palanques madeira Taipa de pedras
CARACTERISTICAS | oo M M
Britado x | Paver x | Cercado
EXTERNAS — — —
x | Aterrado Grades de Seguranga Mourdes Cimento

Telhas de barro

Telhas aluzinco

Telhas Fibrocimento

Telhas de zinco

Arame fios: ()

Estrutura metalica

, x | Seco Umido Alagadico
SUPERFICIE DO SOLO — — —
Banhado Arenoso Argiloso
. Alvenaria X | Madeira Misto
TIPO DE CONSTRUCAO — — —
Pré-moldado Blocos Metalico
PADRAO ACABAMENTO X | Baixo Médio Alto

Rua Blumenau, 64 - Sala 502 - Centro - Joinville - SC - CEP 89204-250
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PADRAO CONSTRUTIVO X | Baixo Médio Alto
PADRAO REGIONAL X | Baixo Médio Alto
" Desocupado x | Ocupado Alugado
SITUAGAO - — —
Abandonado Tombado
- X | Residencial Comercial Industrial
VOCACAO DE USO T | . |
Rural Empresarial Outros
CONFRONTANTES x | Lado Direito x | Lado Esquerdo Fundos
RODOVIAS DE ACESSO: BR-101 | CIDADES VIZINHAS: Araquari - 5C
Jaragua Do Sul - SC
REGISTRO DE ViCIOS APARENTES/ Sem interior do imavel
OUTROS PROBLEMAS: em acesso ao interior do imédvel.
RISCO DE ALAGAMENTO X | Baixo Médio Alto
RISCO DE DESLIZAMENTO DE TERRA | x | Baixo Médio Alto

INFRAESTRUTURA DA REGIAO

x | Rede Abast. Agua X

x | Rede de Esgoto T

x | Coleta de Lixo T
Agéncias Bancdrias o

Rede Energia
Rede Telefonica

Escolas

Agéncia Correios

E

x| |

Iluminagdo Publica
Postos de Combust.
Pracas de Esportes

Supermercados

x | Transporte Publico
Centro Comercial
Shopping Center

Comércio Local
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% 8- CONSIDERAGCOES FINAIS:

Imovel de possivel colocacdo no mercado devido a suas caracteristicas, localizacdo e infraestrutura.
Localizado numa rua pavimentada com Paver em boas condi¢cdes de conservacdo e uso, em uma regido
de padrdo construtivo baixo, proximo ao acesso da Rodovia BR-101 (aproximadamente 9,0km) e

aproximadamente 8,7km até o centro comercial, administrativo e de servigos da cidade de Joinville/SC.

IMOVEL URBANO
Trata-se de um TERRENO URBANO com drea total de 262,24m?, localizado na Rua Cidade De Ourinhos,
S/N, Bairro Ulysses Guimardes, na cidade de Joinville - SC, com testada de 11m, posicionado numa

esquina, terreno plano, limpo, seco e em area livre de inundacgdes.

OBSERVACOES

e Todo e qualquer tipo de alteracbes/benfeitorias, afetard diretamente no valor da avaliagdo,
valorizando ou depreciando o bem.

e Edificagdes ndao averbadas possuem dimensdes aproximadas.

e Para fins de avaliagdo, ndo sao considerados moveis planejados e avulsos, instalagao elétrica e
qualquer equipamento eletroeletrénico.

IMOVEL AVERBADO

ITEM DIMENSAO (m?)

1 Edificacdo em madeira, ruim estado de conservagdo geral (Nao

. . . . . 60,00
tivemos acesso ao interior do imovel)

Rua Blumenau, 64 - Sala 502 - Centro - Joinville - SC - CEP 89204-250
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% 9- LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINACAO (LIC):

RISCO SOCIOAMBIENTAL

ATIVIDADE SIM N

INCONCLUSIVO

Ha indicios de contaminagdo no imével?

Possui nascente no imovel?

Ha indicio de atividade industrial no imével?

Ha indicio de atividade de mineragdo no imével?

X [X [X |[Xx [x [P

Ha indicio de atividade de posto de gasolina ou tanque de
combustiveis?

Ha indicio de servicos de troca de 6leo, galvanoplastia, X
lavanderia ou tinturaria?

H4 indicios de aterro sanitario, lixdo, ferro velho, cemitério ou X
entulhos?

Ha indicios de residuos liquidos ou sdlidos?

Ha armazenamento de baterias automotivas ou industriais
usadas, derivados de petrdleo, pesticidas, herbicidas, tintas,
vernizes ou outros componentes toxicos?

Foi observada alguma atividade desativada no entorno nas X
mesmas caracteristicas descritas acima?

Observagdes e/ou justificativa:

ATIVIDADE

PASSADO

PRESENTE

Industria. Quais?

Posto de Gasolina e/ou armazenamento de combustiveis

Oficina Mecénica e/ou troca de dleo

Aterro Sanitario, lixao, entulhos

Armazenamento de residuos. Quais?

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de
petréleo, pesticidas, herbicidas, tintas, vernizes ou outros componentes téxicos

Hospital ou outro servico de salde

Comércio. Que tipo?

Outros. Descrever:

Observacg@es e/ou justificativa:

Observacoes:

- O presente relatério é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na documentacdo descrita, que
tem como objetivo nortear o Banco para a realizacdo de Diagndsticos e Pericias ambientais para os casos por ele

identificados.

- O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminagdo, os quais podem ser posteriormente

averiguados pelo Banco.

- Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valora¢gdo do imével. Estes passivos podem ser
mensurados apenas apds um diagndstico ambiental amplo que apontem as causas e mitigacdo dos eventos

ambientais.
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10- FOTOS DO IMOVEL AUTORAIS:

———

S o
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% 11- MEMORIAL DE CALCULO:

TERRENO

QUADRO AMOSTRAL
Ne BAIRRO RS AREA (m?) FONTE
1 Ulisses Guimardies RS 250.000,00 502,28 https://www.imobiliariaréggiori.c.om.br/injlo.vel./1205979—
excelente-terreno-ulisses-guimaraes-joinville-sc
5 Ulisses Guimarses RS 195.000,00 400,00 htt.ps.://.www.chavesn.amao.com.br/imovel/terre?o—a—venda—sc—
joinville-ulysses-guimaraes-400m2-RS195000/id-7463005/
3 Ulisses Guimarses RS 220.000,00 440,00 https://v.va\{.imobiIiariaborba.com.br/imovel./135048£.9—
terreno+c+viabilidade+para+construcao+de+geminado?origeml
HOMOGENEIZACAO

Ne BAIRRO RS AREA (m?) RS/M?
1 Ulisses Guimaraes RS 250.000,00 502,28 RS 497,73
2 Ulisses Guimaraes RS 195.000,00 400,00 RS 487,50
3 Ulisses Guimaraes RS 220.000,00 440,00 RS 500,00
VALOR TOTAL RS 1.485,23

MEDIA ARITMETICA RS 495,08
DESVIO PADRAO (+20%) RS 594,09
DESVIO PADRAO (-20%) RS 396,06
DESVIO PADRAO

N2 BAIRRO RS AREA (m2) RS/M?
1 Ulisses Guimaraes RS 250.000,00 502,28 RS 497,73
2 Ulisses Guimaraes RS 195.000,00 400,00 RS 487,50
3 Ulisses Guimaraes RS 220.000,00 440,00 RS 500,00
VALOR TOTAL RS 1.485,23

MEDIA ARITMETICA RS 495,08
AREA IMOVEL AVALIANDO VALOR
262,4 RS 129.908,15
B VALOR FINAL
FATOR CORRECAO
RS 162.385,18
1,25

(47) 4101 2496 - www.zahavavaliadora.com.br - contato@zahavavaliadora.com.br
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7] ZAHAV

ENGENHARIA DE AVALIACOES

% 12- VALOR DO IMOVEL:

TERRENO URBANO

# Tipo Area Ref. (m?) Valor (R$/m?) Valor Total (RS)
1 Terreno 262,24 619,22 162.385,18
TOTAIS 262,24 RS 162.385,18

EDIFICACAO NAO AVERBADA

#  Tipo Area Ref. (m?) Valor (R$/m?) Valor Total (RS)
1 Edificagdo 60,00 - Sem Valor Comercial
TOTAIS 60,00 RS Sem Valor Comercial

VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

RS 162.385,18 (Cento E Sessenta E Dois Mil, Trezentos E Oitenta E Cinco Reais E Dezoito Centavos)

Com base no estudo das propriedades da natureza e de caracteristicas internas e externas semelhantes,
utilizando o método de dados comparativos diretos de mercado, ponderando as caracteristicas e atributos
dos dados obtidos utilizando técnicas de homogeneizacdao padronizadas que permitem a determinagdo de
valores tendo em conta diferentes tendéncias e flutua¢des do mercado imobilidrio, geralmente divergentes
das flutuagdes e tendéncias em outros ramos da economia, conclui-se que o valor de mercado dos imdveis
objeto deste Parecer Técnico de Andlise de Mercado é:

162.385,18 (Cento E Sessenta E Dois Mil, Trezentos E Oitenta E
Cinco Reais E Dezoito Centavos)
Variagao (%) 15,00

Valor Do Imével (RS)

154.265,93 (Cento E Cinquenta E Quatro Mil, Duzentos E
Valor Minimo (RS)
Sessenta E Cinco Reais E Noventa E Trés Centavos)

170.504,44 (Cento E Setenta Mil, Quinhentos E Quatro Reais E
Valor Maximo (RS)
Quarenta E Quatro Centavos)

Desconto P/ Valor Justo (%) 10%

146.146,67 (Cento E Quarenta E Seis Mil, Cento E Quarenta E
Valor P/ Valor Justo (RS)
Seis Reais E Sessenta E Sete Centavos)

Desconto P/ Venda Forgada (%) 20%

Valor P/ Venda Forgada (R$)  129.908,15 (Cento E Vinte E Nove Mil, Novecentos E Oito Reais
E Quinze Centavos)

15
Rua Blumenau, 64 - Sala 502 - Centro - Joinville - SC - CEP 89204-250
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7] ZAHAV

ENGENHARIA DE AVALIACOES

% 13- INFORMAGOES DO AVALIADOR

Avaliador: FILIPE MARIANO
CPF: 078.212.059-82

Titulo Profissional: AVALIADOR
Registro CNAI n2: 37436

% 14- INFORMAGOES DO ENGENHEIRO

Engenheiro: DOUGLAS BATISTA MARIA
CPF: 056.674.429-57

Titulo Profissional: ENGENHEIRO CIVIL
Registro CREA-SC n2: 158636-0
Registro CRECI n2: 38253F

Registro CNAI n2: 32014

% 15- INFORMAGOES DA EMPRESA

Razdo Social: ZAHAV SERVICOS LTDA

CNPJ: 29.636.152/0001-67

Inscrigdo Municipal: ISENTO

Enderego: RUA BLUMENAU, 64 - SALA 502 - CENTRO
CEP: 89204-250

Municipio: JOINVILLE

Estado: SC
JOINVILLE, 17 DE JANEIRO DE 2023
DOUGLA forma gt FILIPE  fssmadode
S BATISTA Por DOUGLAS O"“F"I‘L”'fé'ta
BATISTA MARIANPS !
MARIA:05 MARIA0566744 '1\/‘2/?)';2*8";00782
66744295 257 0:07821 g5
2023.01.17
7 004057 0300 205982 (545050300
DOUGLAS BATISTA MARIA FILIPE MARIANO
CREA-SC n2: 158636-0 CNAI n2: 37436

Rua Blumenau, 64 - Sala 502 - Centro - Joinville - SC - CEP 89204-250
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