EXCLUSIVE

AVALIACAO IMOBILIARIA

_

CLIENTE: J W IND.COM.EQUIP. ACO INOX.LTDA

TIPO: APARTAMENTO

- AREA PRIVATIVA = 270,765 M?2
- AREA COMUM = 221,104531 M?
- AREA TOTAL = 491,869531 M?2

MATRICULA N.2: 125.184
OCUPACAO: OCUPADO PELO SR. SERGIO, APARENTEMENTE EM DE DESOCUPACAO
ENDERECO: AVENIDA GIUSEPPE CILENTO, N°1115

CONDOMINIO EDIFICIO SEQUOIA (APARTAMENTO N°11)
JARDIM BOTANICO - RIBEIRAO PRETO - SP

N.2: 23/448
DATA: MARCO / 2023 /
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CALCULO DOS VALORES DE AVALIACAO

QUADRO DE HOMOGENEIZACAO
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Ne Unitario Fator | Unit base Fatores de ajuste Unit. Unit.
(R$/m?) | Oferta | (R$/m?) Local. Area Deprec. | Padrdo | Vagas X ?Eg};% ‘?aﬂ’gj;‘z)o
Aval. - 1,00 - 1,00 1,000 1,000 1,00 1,00 1,00
1,00 1,000 1,000 1,00 1,00 1,00
1 7.662,84 0,90 6.896,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.896,55 | 6.896,55
1,00 1,000 1,000 1,00 1,00 1,00
2 8.013,94 0,90 7.212,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.21254 | 7.212,54
1,00 1,000 0,970 1,00 1,00 1,00 a
3 7.781,46 0,90 7.003,31 0,00 0,00 -210,10 0,00 0,00 0,00 6.793,21 6.793,21 2
1,00 1,000 0,931 1,00 1,00 1,00 E
4 8.279,82 0,90 7.451,84 0,00 0,00 -514,18 0,00 0,00 0,00 6.937,66 6.937,66 &
1,00 1,000 1,000 1,00 1,04 1,00
5 7.222,54 0,90 6.500,29 0,00 0,00 0,00 0,00 260,01 0,00 6.760,30 6.760,30 _E
1,00 1,000 0,931 1,00 1,00 1,00 =
6 8.082,71 0,90 7.274,44 0,00 0,00 -501,94 0,00 0,00 0,00 6.772,50 6.772,50
5
T [
Média | 7 840,55 Médias | 6.895,46 | 6.895,46 3
seca @
kvl
(]
HOMOGENEIZAGCAO (3;
Numero de elementos 6 5
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m2) 6.895,46 'g
Limite Superior (R$/m2) (+30%) 8.964,10 )
Limite Inferior (R$/m2) (+30%) 4.826,82 ]
g
SANEAMENTO o
Numero de elementos saneados 6 Z’
Unitario Médio Saneado (R$/m2) 6.895,46 é
Desvio Padrao 170,98 <§(
Coeficiente de Variagédo 0,0248 <
t de Student 1,48 8
Maximo (R$/m2) 7.008,63 <
Minimo (R$/m2) 6.782,30 g
Intervalo de Confiabilidade 3,28% 5
o
= (4]
FORMACAO DE VALOR DE MERCADO ‘g
AREA (m2) 270,77 E
VALOR UNITARIO FINAL (R$/m2) 6.895,46 %
VALOR DE MERCADO (R$) 1.867.049,79 k=]
VALOR FINAL ARREDONDADO (R$) | 1.870.000,00 %
&
(%]
©
]
{om
=2
VALOR DE MERCADO (R$) 1.870.000,00 S
©
.8
o
O
(8]
‘O
(=]
c
£
2 5
(&)
(=]
©
(0]
7]
L

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004511-47.2021.8.26.0597 e c6digo AC6C73D.
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FORMACAO DO VALOR DE LIQUIDEZ

Analisando as condi¢des de procura e volume de ofertas existentes na regido e
ainda através de consultas a profissionais atuantes, pudemos estimar um fator
redutor de 35% sobre o valor de mercado de forma a melhorar as condi¢des de

liquidez e chances de venda.

FORMACAO DE VALOR DE LIQUIDEZ

FATOR DE LIQUIDEZ 0,65
VALOR DE LIQUIDEZ (R$) | 1.213.582,36
VALOR FINAL ARREDONDADO (R$)| 1.210.000,00

VALOR DE LIQUIDEZ (R$) 1.210.000,00
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VALORES DE AVALIACAO

1.870.000,00
1.210.000,00

O Presente laudo apresenta os seguintes valores de avalia¢io:
VALOR DE MERCADO (R$)
VALOR DE LIQUIDEZ (R$)

D
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COMPORTAMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO

O avaliando estd localizado em regido com boa valorizacdo e procura, sendo que os
precos de imdveis semelhantes (apartamentos residenciais padrao médio alto a alto)
sofreram altera¢des pouco significativas recentemente, aliado ao significativo aumento
na oferta, inclusive com o lancamento e entrega de nos novos empreendimentos
verticais residenciais no entorno, sendo a demanda apenas regular.

PERSPECTIVAS FUTURAS

Mantendo-se a atual situacdo, ndo ha perspectiva imediata de mudancgas significativas
no mercado imobilidrio local considerando curto e médio os prazos.

LIQUIDEZ

Considerando-se a tipologia, idade e a localiza¢do do avaliando, aliado a situag¢do do
mercado imobilidrio atual na regido e na cidade em geral, pode-se presumir que a
liquidez para o imdvel, atualmente, € média.

VALORES RESULTANTES

O valor resultante traduz a média praticada para apartamentos semelhantes ao
avaliando.
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Gia a esquer:

Avenida Giuseppe Cilento (Edificio Sequéia a direita)

Avenida Giuseppe Cilento (Edificio Sequ
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Rua Dr. Ruben Aloysio Monteiro Moreira
Rua Dr. Ruben Aloysio Monteiro Moreira

Av. Prof. Jodo Filsa (acesso para a
Av. Giuseppe Cilento a direita)
Rua Dr. Ruben Aloysio Monteiro Moreira

| Avenida Prof. Jodo Filsa (sentido Anel Viario) | | Av. Prof. Jodo Filsa (sentido Av. Independéncia) |

FOTOS DO ENTORNO

DR
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: ZUP ZONA DE URBANIZACAQ PREFERENCIAL
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Area de lazer (area "fitness")
Area de lazer (piscina coberta)

Vista parcial das garagens do edif
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LOCAL

Ribeirdo Preto € um municipio brasileiro sede da Regido Metropolitana de Ribeirdo
Preto (RMRP), no interior do estado de Sao Paulo, Regido Sudeste do pais. Pertence a
Mesorregido e Microrregido de Ribeirdo Preto, localizando-se a nordeste do estado,
distando da Capital do Estado cerca de 315 km.

A regido onde o imdvel avaliando estd situado possui caracteristicas de ocupacdo
predominantemente residencial, com a existéncia no entorno de muitos condominios
horizontais (Milano, Royal Park, Ténis Country Club, Colina Verde, Villa Victéria,
Quinta da Alvorada, Santa Angela, Genova, Vila Victoria, Morada da Mata,
Buganville, etc) e verticais (Edificios Everest, Bella Vista, cidade de Londres, Cidade
de Roma, Cidade de Madri, cidade de Munique, etc), todos de padrao alto e luxo, além
de varios bairros (Jardim Boténico, Jardim Canada, Jardim Santa Angela, Jardins Nova
Aliancga e Nova Aliancga Sul, Vila do Golfe, etc ) de padrdes médio alto, alto e luxo.

A densidade de ocupagdo no entorno € média para os padroes da cidade, sendo que o
imovel avaliando esté situado em drea com grande valorizacdo, préximo das avenidas
Prof. Jodo Fiusa, Carlos Consoni e Presidente Vargas, importantes e valorizados
corredores residencial e comercial com diversos condominios verticais, além da
Universidade UNIP, hospital da UNIMED, Shopping Ribeirdo, Shopping Iguatemi,
etc.

A regido dispde de toda a infraestrutura urbana, tais como: vias pavimentadas, rede de
distribuicao de dgua domiciliar, captacdo de esgotos e dguas pluviais, energia elétrica,
telefonia fixa, rede de cabeamento (dados, comunicacdo e televisdo), coleta de
residuos, servigos postais, iluminagao publica, limpeza e conservagao vidrias.

A Avenida Giuseppe Cilento, para qual o condominio t€m sua testada principal, tem
caracteristicas de via local, atendendo ao trafego de transito local.

MAPA DA REGIAO
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CONSIDERACOES IMPORTANTES

Por solicitacdo do Banco Daycoval S/A., objetiva o presente laudo avaliar o imével
consistente de um apartamento "tipo" residencial de n°11 do no Condominio Edificio
Sequoéia, situado a Avenida Giuseppe Cilento, n°1115, Jardim Botanico, no municipio
de Ribeirdao Preto, no Estado Sdao Paulo, de propriedade de quem de direito.

Por premissa o imével foi considerado livre de quaisquer ©Onus, litigios,
desapropriacdes, pois a pesquisa sobre os titulos de posse ou dominio ndo foi realizada
por ndo ser objeto e de responsabilidade dos avaliadores.

O valor aqui encontrado refere-se ao valor de mercado definido como o valor que um
bem consegue obter em dinheiro nesta data, na hipdtese das partes, vendedores e
compradores estarem desejosos de vender e comprar, mas ndo compelidos, estando
portanto o valor obtido vinculado as condi¢des atuais de mercado.

A critério do solicitante também poderao ser fornecidos os valores de liquidez, tanto o
valor para liquidacdo com ordem de venda, quanto o valor para liquidacio forcada.

Com diferente conceito, estes valores pressupdem vendedores compelidos a vender em
tempos mais escassos e compradores com interesse, mas nao for¢cados a comprar.

O valor de mercado, objeto principal da avaliagdo, pressupde que as partes,
compradores e vendedores, estejam motivados, informados e assessorados, com
perfeito conhecimento do valor justo do imével. A critério do solicitante poderad ser
fornecido o valor de locagao.

Também pressupde a concessdo de um tempo razodvel para colocagdo no mercado
através dos veiculos convencionais como placas, andncios e assessoramento de
corretores especializados.

Os valores encontrados estdo condicionados as bases do mercado especifico atual de
cada bem, dos materiais utilizados na sua constru¢do e permanéncia do mesmo no
estado que se encontra nesta data, podendo haver alteracdo de valores no futuro se as
condi¢des do imével ou do mercado se alterarem.

O presente trabalho foi elaborado através dos padrOes ideais de rigorosidade,
estabelecidos pelas NBR 14653 — 1-2-3-4 e recomendagdes de associagdes de classe
como IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia.

A adocdo de metodologia especifica aplicada ao caso foi feita por decisdo do nosso
corpo técnico que apds analise julgou ser a mais adequada e estard adiante justificada.
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL

A documentacdo fornecida para elaboracdo do presente laudo avaliatério compreende:

- Matricula n® 125.184 expedida pelo 2° Registro de Iméveis da Comarca de Ribeirdo
Preto — SP.

VISTORIA

Procedemos a vistoria ao imével no dia 17 de mar¢o de 2023, acompanhado pelo Sr.
Diego Matiuzzo e do proprietario do imével (Sr. Sérgio Romero Silva), quando
verificamos que o apartamento, se encontrava ocupado pelo Sr. Sérgio e que o mesmo,
aparentemente, estava sendo "desmontado" para ser desocupado.

DADOS UTILIZADOS NA AVALIACAO

A matricula informa:

- Area privativa = 270,765 m?
- Area comum = 221,104531 m?
- Area total = 491,869531 m?
- Frag@o ideal = 1,9026%
O avaliando tem direito a 4 vagas de garagem.

Para célculo, utilizaremos a édrea privativa citada em matricula e a quantidade de vagas.
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DADOS DO IMOVEL

DADOS DO TERRENO
Situacao na Meio de quadra
quadra:

Formato: Irregular
Topografia: Plano
Area Total: 3.982,25 m? (Area do empreendimento)

Zoneamento: ZUP (ZONA DE URBANIZACAO PREFERENCIAL)

USO MISTO (RESIDENCIAL / COMERCIAL)

Ocupacao: Ocupado (Residencial)

Observacoes: 21°13'08.0"S 47°48'15.8"W
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DADOS DA EDIFICACAO

O edificio possui 31 pavimentos, sendo um subsolo (garagem), térreo, mezanino, 25 pavimentos "tipo" (2
apartamentos por andar), 2 coberturas (duplex) e atico.
Possui ainda 3 elevadores (2 sociais e um de servigo) e area de lazer completa (saldo de festas com 2
sanitarios, espago "fitness", play ground, 2 piscinas descobertas (adultos e criangas), 1 piscina coberta, 2
saunas, espago "gourmet", quadra de "squash", sala de jogos, quadra poliesportiva e quadra de ténis).

O imoével possui 3 salas, lavabo, varanda "gourmet", 3 suites (sendo uma "master", com 2 banheiros e 2
"closets"), escritério, cozinha, lavanderia, dependéncias de empregada (quarto e banheiro) e uma varanda
no fundo (parcialmente coberta).

Observagoes:

1) Em vérios cémodos os armarios embutidos estao sendo desmontados;

2) Avaranda no fundo é somente para os apartamentos do 1° andar.

Gerais:
Padrao de acabamento:
Estado de Conservacao:
Idade Aparente:
Vida Util Estimada:
Vida util remanescente:

k:

Areas construidas:

Alto
Bom

10 anos
50 anos
"40 anos

0,880

Discriminacéo Area (m?) Area c‘:mum Area total (m?) Quantidade de
(m?) vagas
Area qtil 270,77 221,10 491,8695 4
Observacdo: Area e quantidade de vagas, conforme consta na matricula fornecida.
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PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Acabamentos:
Dependéncia Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias | Portas
Salas de estar, ) . vidro madeira /

. 3 massa corrida laje porcelanato

jantare TV temperado | v.temp.
Varanda textura / . A L .

" " 1 laje ceramico aluminio madeira
gourmet porcelanato
Lavabo 1 porcelanato gesso porcelanato - madeira
Escritério 1 massa corrida laje porcelanato| aluminio madeira

Suite 2 massa corrida laje porcelanato | aluminio madeira
Suite master 1 massa corrida laje porcelanato | aluminio madeira

Banheiros 4 porcelanato gesso porcelanato | aluminio madeira
Cozinha 1 porcelanato laje / gesso porcelanato | aluminio madeira

Lavanderia 1 porcelanato laje porcelanato| aluminio madeira
Banheiro A - .

. 1 porcelanato gesso ceramico aluminio madeira

(servico)

Quarto . . A . .
. 1 massa corrida laje ceramico aluminio madeira

(servico)

telhado A
Varanda 1 textura ceramico - -
aparente
Acabamentos:
N Bancada / . Armarios / Gabinetes
Dependéncia Qte. Cuba /Louca Metais
tampo Qtde.

Banheiros 4 marmore ceramica cromado 1 1
Lavabo 1 marmore ceramica cromado - -
Cozinha 1 granito iNox cromado 2 2

Lavanderia 1 granito inox cromado 1 1

Fachada: Textura acrilica
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METODOLOGIA UTILIZADA

Método Comparativo Direto de dados de mercado

Para determinacdo do valor de mercado do imével, utilizou-se o0 Método Comparativo
Direto de dados de mercado. Tal método estabelece de forma direta um sistema de
comparacdo com imoéveis similares, através da coleta de dados em pesquisa junto a
imobilidrias, profissionais especializados, proprietarios, antncios classificados, érgaos
publicos e outros veiculos que possam fornecer informagdes bésicas e concretas dos
imoveis ofertados ou vendidos recentemente.

A similaridade dos imdveis pesquisados é de fundamental importincia para que
tenhamos elementos que possam ser comparados de forma direta.

O processo comparativo, muito embora a pesquisa abranja iméveis similares em
tamanho, padrdo e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida por outro
processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores. Tal processo,
recomendado por normas técnicas, visa corrigir as discrepancias dos elementos
comparativos, através de fatores cuja aplicacdo de um ou outro, depende de cada caso.
Assim, os fatores fundamentais, como: localizacdo, atualizacdo, fonte, testada e
profundidade, topografia, padrio construtivo, idade e conservacao, etc., sdo levados em
conta para que os elementos sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja
pré selecionada na pesquisa.

O resultado comparativo de dados de mercado, apesar de sua simplicidade, é dos mais
precisos pela relacdo direta de cotejamento com o mercado, evitando processos
indiretos de reproducdo ou involutivos, que, na maioria das vezes, trazem alguma
imprecisao.

O método comparativo, dado as caracteristicas do imdvel em questdo e pela viabilidade
de sua aplicagdo ao caso, € 0 que mais se ajusta para a determinacdo do valor de
mercado do imovel.

Para melhorar ainda mais a precisdo, apés o processo de homogeneizacdo, a média
obtida passa por processo de saneamento de valores que eventualmente situam-se
muito distantes do seu valor médio, distorcendo o valor unitario. Em geral, utiliza-se
um intervalo de confianga de 20 ou 30%, eliminando-se os valores fora deste intervalo
e recalculando-se a nova média (média saneada). Assim, o valor unitario obtido pode
ser considerado como o real valor de mercado.
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HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Concluida a pesquisa de ofertas de imdveis similares faz-se necessario a aplicacdo do
processo denominado homogeneizacdo de valores. Tal processo consiste basicamente
na aplicacdo de diversos fatores objetivando tornar as pesquisas mais comparaveis ao
imovel avaliando, pois por mais similares que sejam sempre apresentam algumas
diferencas com relacdo ao imével que na maioria das vezes € adotado como paradigma
de comparacao.

Os diversos fatores de homogeneizacio compreendem indices cujos valores sao
baseados em estudos consagrados e advém de normas avaliatérias, cabendo ao
avaliador sua correta aplicacdo e confiando ao seu bom senso a utilizacdo dos fatores
que realmente participam da formacgao dos precos dos imdveis.

Desta forma, os formadores de precos escolhidos para o caso em questdo serao
destacados e utilizados para correcdo das diferencas dos elementos pesquisados
comparados ao imoével avaliando.

ApOs andlise do caso, considerou-se fatores de homogeneizacdo que serdo utilizados
nos calculos que resultardo no valor de mercado do imével.
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FICHAS DE PESQUISA

Ficha de pesquisa n® 01

Data: mar/23

Endereco: Avenida Giuseppe Cilento, 1115 - Jardim Botanico
Fonte / Tel.: Imovan Imoéveis 16 3329-8652
Tipo do Imével: Apartamento
Terreno:
Testada (m): Prof. Equiv. (m): Area (m2):
Areas Construidas (m2):
Util: 261,00 | Total: Ponderada:
Fator de Ponderagéo:
Padrao Construtivo: Estado de Conservagao: Vagas:
Médio Alto Entre novo e regular 4
Idade Aparente: Vida util: K:
10 ano(s) 50 anos 0,880

Caracteristicas do imoével:

Apartamento com 4 dormi

torios (4 suites) / Edificio Sequéia

Oferta:

IIl Venda

I:' Locagéo

Valor de venda:

R$ 2.000.000,00

Precgo Locagao:

Unitario:

R$ 7.662,84 /m?

Unitario:

Condicdes:

I:I A vista

III A combinar

I:I Negécio efetuado

Ficha de pesquisa n® 02

Data: mar/23

Endereco: Avenida Giuseppe Cilento, 1165 - Jardim Botanico
Fonte / Tel.: Via House Imoéveis 16 4009-8131
Tipo do Imével: Apartamento
Terreno:
Testada (m): Prof. Equiv. (m): Area (m?):
Areas Construidas (m2):
Util: 287,00 | Total: Ponderada:
Fator de Ponderagéo:
Padrao Construtivo: Estado de Conservagéao: Vagas:
Alto Entre novo e regular 4
Idade Aparente: Vida util: K:
10 ano(s) 50 anos 0,880

Caracteristicas do imével:

Apartamento com 4 dormi

torios (4 suites) / Edificio Everest

Oferta:

[ x]venda

I:I Locagao

Valor de venda:

R$ 2.300.000,00

Prego Locagéao:

Unitario:

R$ 8.013,94 /m?

Unitério:

Condigdes:

|:| A vista

III A combinar

I:l Negécio efetuado
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Ficha de pesquisa n® 03

Data: mar/23

Enderego: Rua Dr. Ruben Aloysio Monteiro Moreira, 155 - Jardim Iraja
Fonte / Tel.: roca Iméveis 16 3373-5000
Tipo do Imével: Apartamento
Terreno:
Testada (m): Prof. Equiv. (m): Area (m2):
Areas Construidas (m2):
Util: 302,00 | Total: Ponderada:
Fator de Ponderagéo:
Padrao Construtivo: Estado de Conservagao: Vagas:
Alto Entre novo e regular 4
Idade Aparente: Vida util: K:
8 ano(s) 50 anos 0,907

Caracteristicas do imoével:

Apartamento com 4 dormitorios (4 suites) / Edificio Cidade de Madri

Oferta:

|I| Venda

I:' Locagéo

Valor de venda:

R$ 2.350.000,00

Preco Locagéo:

Unitario:

R$ 7.781,46 /m?

Unitario:

Condicdes:
A vista

III A combinar

I:' Negécio efetuado

Ficha de pesquisa n® 04

Data: mar/23

Enderego: Rua Dr. Ruben Aloysio Monteiro Moreira, 205 - Jardim Botanico
Fonte / Tel.: Junia Melo Assessoria Imobiliaria 16 3623-8617
Tipo do Imével: Apartamento
Terreno:
Testada (m): Prof. Equiv. (m): Area (m?):
Areas Construidas (m2):
Util: 29590 | Total: Ponderada:
Fator de Ponderagéo:
Padrédo Construtivo: Estado de Conservagéo: Vagas:
Alto Entre novo e regular 4
Idade Aparente: Vida util: K:
5 ano(s) 50 anos 0,945

Caracteristicas do imével:

Apartamento com 4 dormitérios (4 suites) / Edificio Cidade de Roma

Oferta:

El Venda

I:I Locagao

Valor de venda:

R$ 2.450.000,00

Prego Locagéo:

Unitario:

R$ 8.279,82 /m?

Unitério:

Condicdes:
A vista

EI A combinar

I:I Negécio efetuado
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Ficha de pesquisa n® 05 Data: mar/23
Endereco: Rua Dr. Ruben Aloysio Monteiro Moreira, 106 - Jardim Botanico
Fonte / Tel.: Brioni Iméveis 16 99251-0606
Tipo do Imével: Apartamento
Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Area (m2):

Areas Construidas (m2):

Util: 346,00 | Total: Ponderada:
Fator de Ponderagéo:
Padrao Construtivo: Estado de Conservagao: Vagas:
Alto Entre novo e regular 2
Idade Aparente: Vida util: K:
10 ano(s) 50 anos 0,880

Caracteristicas do imoével:

Apartamento com 4 dormitérios (4 suites) / Edificio Cidade de Munique

Oferta: |I| Venda I:' Locagéo

Valor de venda: R$ 2.499.000,00 Preco Locagao:
Unitério: R$ 7.222,54 /m? Unitério:
Condigdes:

I:I A vista III A combinar I:I Negécio efetuado

Ficha de pesquisa n® 06 Data: mar/23
Enderego: Rua Dr. Ruben Aloysio Monteiro Moreira, 255 - Jardim Botanico
Fonte / Tel.: Chaves Imdveis 16 3610-6573
Tipo do Imével: Apartamento
Terreno:
Testada (m): Prof. Equiv. (m): Area (m?):

Areas Construidas (m2):

Util: 266,00 | Total: Ponderada:
Fator de Ponderagéo:
Padrao Construtivo: Estado de Conservagéao: Vagas:
Alto Entre novo e regular 4
Idade Aparente: Vida util: K:
5 ano(s) 50 anos 0,945

Caracteristicas do imével:

Apartamento com 4 dormitérios (4 suites) / Edificio Cidade de Londres

Oferta: El Venda I:l Locagao

Valor de venda: R$ 2.150.000,00 Preco Locagéo:
Unitério: R$ 8.082,71 /m2 Unitério:
Condicdes:

I:\ A vista Iil A combinar I:l Negécio efetuado
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RELATORIO AMBIENTAL

DATADAVISITA: 17 [/ 03 / 2023

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL

1.1. Identificagdo do Imével: Apartamento

Av. Giuseppe Cilento - Jd.

o Cidade: Ribeirdo Preto UF: SP
Botanico

1.2. Enderecgo:

1.3. Uso atual do imével: Residencial Uso pretendido: Residencial

1.4. Existe industria no local? mSim mNéo
Nome da industria:
Ramo de atividade:

1.5. Coordenadas Geograficas: 21°13'08.0"S 47°48'15.8"W

1.6. Existe corpo hidrico (rio, pogo, lago, lagoa, outro)? DSim mmﬁo

1.7. Foto aérea ou imagem de satélite. Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/fou
passado do imodvel, conforme disponibilidade, no Anexo .

2. IDENTIFICAGAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMIN

2.1. O imdvel esta cadastrado em alguma lista publica oficial atualizada de areas contaminadas?
(CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de Sdo Paulo,entre outros).

ENéo DSim gNéo existe lista publica de dreas contaminadas
Citar as fontes consultadas:

Org3o Ambiental Estadual: Cetesb

Org3o Ambiental Municipal Secretaria do Meio Ambiente

Nota: Caso o imodvel esteja localizado em alguma lista publica de areas contaminadas, favor
indicar “sim” na pergunta 6.1.

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

[)(]Néo DSim. Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o entorno* onde esta localizado o imével avaliando estdo
cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (CETESB/SP, FEAM/MG,
INEA/RJ, Municipio de S3o Paulo, entre outros).

ENéo DSim.QuaI o enderego do imével na vizinhanga

DNéo existe lista publica de areas contaminadas.

Citar as fontes consultadas:

Org3o Ambiental Estadual: Cetesb

Orgdo Ambiental Municipal Secretaria do Meio Ambiente

Nota: Caso seja identificado algum imdvel no entorno do imdvel que esteja cadastrado em
alguma lista publica de areas contaminadas, favor indicar “sim” na pergunta 6.2.

* 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.

31

[e0]
[ee]
()]
<
<
o
o
N~
o
[a\]
|_
w
2
o
o
(]
£
)
o
o
o
o
w
<
o
N~
—
w0
T
o
N
o
N
~
n
o
=}
n
—
£
()
o
©
8
o
o
o
]
o
o
o
=)
=)
©
o
o
O
wn
(]
o
o
o
[
8
(2]
Ll
o
©
(]
]
)
(2]
=)
-
Q
o
®
c
=}
2
=
}_
()
<
o
wl
2
(4
(%]
|
<
o
<
=
<C
o)
[a)]
o
<C
)
[a
=
o
o
()
2
<
()
£
©
=
=)
o
o
o
©
£
[}
(7))
@©
T
£
k=)
S
o
o
©
©
(o8
‘O
o
‘O
(o)
]
C
(]
£
-1
o
o
©
()
]
wn
L

)
™
N~
O
(]
@)
<
o
2
=}
9
(&S]
o
N~
)
Yo
Q
(o]
~
©
i
N
o
Y
~
¥
-
—
)
<t
o
S
i
o)
9]
(%]
@
(&
o
o
o
o
()
S
=
o
L
£
fe)
o
o
=)
c
()
S
3
(8]
o)
(@)
8
(8]
c
o
o
9]
Q
<
o
®)
e
=
o}
o
~
(o))
Qo
=
<
=
=
e}
IS
8
2]
o
(o8
=~
P
a
(2]
=2
S
2
ha]
‘c
(%]
o
=
(%]
(=8
=
e
Q
=
]
o
o)
9]
(%]
4]
Q
IS
©
=
=
A
o
o
—
=
9]
Q2
c
o
(8]
o
el
<
o



EvVvrICh e

e

e el |
AVALIAGCAS IMOBILIARIA

3. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

Ocorréncias no imovel

Passado

Presente

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

Respiros, bocais de enchimento, tubulages saindo do solo
ou pogos de monitoramento.

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

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

Manchas de dleo ou outros produtos quimicos no solo ou
piso do imdvel, odores de combustiveis, gds e/ou outras
substancias quimicas.

Histérico de explosdo, incéndio, vazamento ou
derramamento de substancias quimicas.

Outros. Descrever:

Fontes de informacao:
Visitacdo local

Observacdes e/ou justificativa:

Nota: Caso sejam marcados Indicios de Contaminacdo no quadro 3.1, favor apontar “sim” na

pergunta6.1.

3.1. Identificagdo de potenciais fontes de contaminagdo. Ha indicios de que no imével existiu ou
existe:
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3.2. Infraestrutura:

Imével avaliado Si

3

Nao
identificado
visualmente

Possui caixa separadora de dgua e dleo?

Possui toda area do imovel sem solo exposto?

Efluentes estdo ligados na rede de esgoto urbana?

Possui reservatério de agua subteraneo?

Possui sistema de drenagem ligada as aguas pluviais urbana?

Possui espagos subterraneos?

Espagos subterraneos possuem sistema de ventilagdo?

|

=

Caso afirmativo, indicar:

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

Uso do Imével

Passado

Presente

Industrias.
Quais?

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

Oficina mecdnica, troca de dleo, galvanoplastia, lavanderia ou tinturaria.

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

Armazenamento de residuos. Descrever residuos:

Hospital ou outro servigo de saude. Descrever:

Comércio. Que tipo?

Outros. Descrever?

Fontes de informacao:
Visitagdo local

Observagdes e/ou justificativa:

3.4. Informagdes ou observagdes complementares:
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4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO ENTORNO DO IMOVEL

4.1 Nos logradouros que perfazem o entorno onde esta localizado o imdvel avaliando foram
observadas potenciais fontes de contaminagdo, como por exemplo: descarte de efluentes no solo
ou esgoto a céu aberto, manchas no solo ou piso, odores de substancias quimicas (combustiveis,
gds e/ou outros), vazamento ou derramamento de substancias quimicas, entre outras?

Nio | sim

Caso afirmativo, indicar:

4.2 No entorno do imédvel avaliando, indicar se ha atividades como:

Atividade

Existe

N3ao existe

Informagdo
ndo acessivel

Inddstrias. Quais?

L]

Mineradora. Qual?

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

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

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

Armazenamento de residuos. Descrever o tipo de residuos:

oo o

I REN AR NREIRENEY

Armazenamento de baterias automotivas ou
industriais usadas, derivados de petréleo
(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de
substancias tdxicas. Se sim, descreva no campo

L]

[x]

Outros. Descrever:

Fontes de informagdo:
Visitagdo local

Ndo ha

Foram observadas algumas das atividades acima listadas desativadas no entorno?

Observagdes e/ou justificativa:

Nota: Caso sejam marcadas atividades do quadro 4.2 que possuam

Contaminagdo, na opinido do avaliador, favor apontar “sim” na pergunta 6.3.

Indicios de
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5. PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

5.1 O presente relatério é resultado de observacdes visuais do avaliador e baseado na
documentacgdo descrita no item 4.2, que subsidiard o Banco para a realizagdo de Diagndsticos e
solicitacdo de 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 imovel. 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 Imével: ENﬁO DSim

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

EN&O aSim - Indique o local:

6.3 No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as quest&es 3.2 ou 3.3?

ENéO ijSim - Indique o local:
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ANEXO |
PRESENTE

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imével (presente e/ou passado), conforme disponibilidade
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RESUMO DA AVALIACAO

m 22/03/2023

Dados do imdvel:
Avenida Giuseppe Cilento, n°1115

Endereco: Condominio Edificio Sequéia (apartamento n°11)
CEP - Bairro - Cidade: 14021-650 - Jardim Botéanico - Ribeirdo Preto - SP

Tipo do imével: [] Casa Apto/Conj. [Joutros: | |

Tipo de Implantacao: [ 1solado Condominio |

Estado de conservacao(imovel): Bom [] Regular [] Ruim [] Em Construgsio |

Estado de conservacgéao(cond) Bom [ Regular [] Ruim ] Em Implantag&o |

Padrao de Acabamento: Alto ] Normal [] Baixo [] Minimo |

Liquidez: [ Alta Média [ Baixa |

Indicio de Contaminagao: [ sim N&o |

Identificago: Urbano [ Rural |

Informacoes do imoével:

Area Privat.(m?) 270,765
Area total(m?) 491,869531
Ne de vagas 4
Valores:
Matricula Valor de Mercado Valor de Liquidez
125.184 1.870.000,00 1.210.000,00

TOTAL R$ 1.870.000,00 R$ 1.210.000,00
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