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Objeto:
Endereco:
Finalidade:
Data-base:

Banco Santander (Brasil) S/A
Jazigo

Rua Deputado Laércio Corte, 468 - Cemitério do Morumby
Determinacéo dos valores de mercado.

Dezembro de 2018

Documentacéo

Planta:

Demarcacdo das areas de jazigo

Avaliacdo

Metodologia:
Fundamentacéo:

Valor de mercado:
Quantidade de ofertas similares:
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Método comparativo direto
1
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RUA LIBERO BADARO, 377 - 27° ANDAR - 01009-000 - SAO PAULO - SP - BRASIL
TEL/FAX.: +55 (11) 2985-1101 - WWW.BINSWANGER.COM.BR

Séo Paulo, 27 de dezembro de 2018.

BRAZILIAN GRAVEYARD AND DEATH CARE SERVICES
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fli

Sao Paulo/SP.

A atencéo de Sr. Jodo Eduardo Santiago
Avaliacéo de jazigo

REF: Jazigo localizado no Cemitério do
Morumby, Rua Deputado Laércio Corte, n°
468 — Morumbi — S&o Paulo/SP.

Atendendo a solicitagdo de BRAZILIAN GRAVEYARD AND DEATH CARE SERVICES
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI, a Binswanger Brazil (Binswanger)
efetuou a avaliacdo do imovel em referéncia, determinando seus valores de mercado para

venda e de liquidacdo forcada na data-base outubro de 2018.

No relatorio anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como a metodologia utilizada

para o célculo dos valores.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatorio, os servigos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicao para

dirimir davidas.

Atenciosamente,

Liguwaila
E@M a Monastersky

Binswanger Brazil

REGIONAL * NATIONAL * INTERNATIONAL REAL ESTATE

REGIONAL OPERATIONS: ~ Atlanta, GA + Charktte, NC * Chicago, IL + Cincinnati, OH + Dallas, TX + Deaver, €O Detroit, M1+ Houson, X | Ar::g“-k&nbﬂ?i
King of Prussia, PA * Los Angeles, CA « Melville, NY * Miami, FL * Minneapolis, MN * Natick, MA * New York, NY * Newport Beach, CA * Owings Mills, MD Europe.' Ma(jti- t.ns.(
Oxford, MS * Philadelphia, PA * Seattle, WA * Tampa, FL ¢ Toledo, OH * Washington, D.C. « Woodland Hills, CA * Bangkok * Buenos Aires © Caracas * Hanoi Aska * Austrolia
Hamburg ¢ Lima * London * Madrid * Mexico City * Milan * Montreal * Mumbai * Parls * Quito * Sao Paulo » Santiago * Seoul * Shanghai * Singapore www.binswanger.com
Sydney * Tel Aviv * Taipei * Tokyo * Toronto * Warsaw * Zurich
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SUMARIO EXECUTIVO

CARACTERISTICAS GERAIS

Solicitante: BRAZILIAN GRAVEYARD AND DEATH CARE SERVICES
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
Objeto: 01 (um) Jazigo
Local: Rua Deputado Laércio Corte, n® 468 — Morumbi —
Séo Paulo/SP
Finalidade: Determinacdo dos valores de mercado para venda.
Liquidez: Baixa.
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CONCLUSAO DA AVALIACAO

Rua Deputado Laércio Corte, 468 (setor 1) - Cemitério do Morumbi

Valores
Avaliado Mercado
Descricéo
Jazigo R$ 15.858,51/m? R$ 15.900,00
Total R$ 15.900,00

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Grau de Fundamentacéo:

Grau de Precisao:

DATAS

Data-base: dezembro de 2018
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1. INTRODUCAO

1.1 OBJETIVO E ESCOPO DA AVALIACAO

O BRAZILIAN GRAVEYARD AND DEATH CARE SERVICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl
solicitou a Binswanger a avaliacdo de um jazigo determinando os valores de mercado, na data-

base de dezembro de 2018, visando a suportar decisdes gerenciais.

1.2 CONSIDERACOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado,foi realizada pesquisa do mercado imobiliario local e
calculo dos valores. Utilizamos, também, informacGes gerenciais verbais ou escritas, recebidas

da Administracdo da contratante.

1.3 CONDICOES LIMITANTES

v Efetuamos andlises e procedimentos por nés considerados adequados, contudo a
Binswanger ndo se responsabiliza por informac@es fornecidas por terceiros e ndo sera
responsavel, sob qualquer hipétese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da
omissdo de informacdes por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o

desenvolvimento desta avaliacéo.

v" Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia.

v" Os honorarios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados.

v' O objetivo deste trabalho ndo inclui investigagdo em documentos e registros da
propriedade, ou inclui a responsabilidade de Binswanger para detectar fraudes nos

documentos.
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v Ndo é responsabilidade da Binswanger, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na

propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais.

v Esta avaliacdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer 6nus,
reclamacdes e outros comprometimentos legais, e ndo existir quaisquer problemas
relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriacdo ou

melhoramentos viarios que venham a atingir a area.

v Nao foram avaliados maquinas e equipamentos, moveis e utensilios ou quaisquer outros

bens mdveis que possam existir na propriedade.

v' Essa avaliacdo ndo deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que ndo a

mencionada no paragrafo “Objetivo” deste relatorio.

1.4 EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliacdo nao reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste

relatério.

A Binswanger ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatério apos a data de emisséo.
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2. METODOLOGIA

A metodologia adotada segue as prescrigdes da NBR 14653, partes 1 e 2 da ABNT - Associacéo
Brasileira de Normas Técnicas. Baseados nas caracteristicas deste imdvel, entendemos que
a metodologia que melhor reflete o valor de mercado para venda é a aplicacdo do método

comparativo de dados de mercado.

2.1METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado adotado consiste na apuracdo do valor de
um imdvel por meio da analise do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento
enfocado e prevé a comparagao direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente
transacionados, cujas caracteristicas, precos e condi¢des gerais sejam conhecidos no mercado,
sendo ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias

de mercado que exercam influéncia na formacao dos precos.

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagcdo com o objetivo de
obter amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na &rea de

influéncia, visando a explicar o comportamento do mercado da regiao.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e

estdo mencionados a seguir:
= Fator Oferta:

Esse fator é utilizado para dirimir a eventual elasticidade existente nos valores pedidos dos
imoveis utilizados como elementos comparativos. Para esse trabalho, considerando-se a
quantidade de ofertas e todos os aspectos detalhados no capitulo de mercado desse trabalho,

utilizou-se um desagio de 10%.
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= Fator Localizacédo (municipio):

Com o intuito de dirimir o impacto existente entre as diferencas verificadas na localizacdo dos
comparaveis em relacéo ao imovel em estudo, faz-se necessario utilizar o fator localizagéo, de
acordo com a promocionalidade de cada endereco, bem como sua situacdo especifica no

municipio.

= Fator Padrao:

O padré&o da regido onde estéo situados os cemitérios onde localizam-se 0s jazigos comparativos
também influenciam no valor pedido pelos proprietérios.

2.2 DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO LIVRE

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razoavel para realizar
a venda ou locacdo da propriedade na data da avaliacdo, sem clausulas restritivas e com

pagamento a vista, admitindo-se:
v/ um proprietario disposto a efetuar a transacao;

v’ que, previamente a data da avaliacdo, tivesse havido um periodo razoavel de tempo para
realizacdo do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e

demais condicBes envolvidas para a efetiva conclusao da transacao;

v que as condicdes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias nao tenham
sofrido modificacdes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de
locagdo previamente assumida e da efetiva concluséo da transagdo, ou seja, data da

avaliacdo, e

v ndo considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador

com “especial” interesse na propriedade em questao.

10
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3. CARACTERISTICAS PRINCIPAIS DA REGIAO

3.1 LOCALIZACAO
O imdvel em estudo esta situado na Rua Deputado Laércio Corte, n® 468, no municipio de Sdo

Paulo — SP.
O local dista cerca de 15,6 quildmetros do centro de Sdo Paulo, sendo que 0 acesso a eles pode
ser feito rapidamente através de vias de fluxo rapido, como a Avenida Nove de Julho.

MORUMBI

Groy

RETIF
MORU!

'J"’I/' Gran

VoA
; (J/ru

JARDIM PARQUE
MORUMBI

PARAISO DO I

MORUMBI g

Cemitério do Morumbi
0 Extra- Morumbi

Estacédo Granja Julieta )

0
“oh;

U

%
JARDIM &
AMPLIACAO F JARDIM FONTE
3 DO MORUMBI

Cio Corte

Colégio
Visconde de

Localizacdo do imovel

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imdvel esta a cerca de:

v 1,9 quilémetros do Parque Burle Marx;

v' 2,5 quilémetros do Shopping Jardim Sul;
v 3,3 quilémetros do Estadio Cicero Pompeu de Toledo — Morumbi.

11
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3.2 ENTORNO

Caracterizagdo da regido

ARAISOYDO %

5l

MORUMBI, %%

¥ e ,
" I '\bﬁs 1CA0 Gl’dnjd Juhetd
JARDIM FONTE/ V7
DO MORUMBI

‘\\
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* Residencial unifamiliar
v Residencial multifamiliar
* Comercial

Melhoramentos PuUblicos

* Industrial
* Rural

v Abastecimento de agua
v Pavimentacdo

v Esgoto sanitario

v Esgoto pluvial

v Energia elétrica

v lluminag&o publica

v Gés canalizado

v Telefone

* Fossa

= Cisterna/Poco artesiano

Servigos

v Aeroporto v Rede bancéria

v Shopping v Coleta de lixo

v Escola v Parque

/ Correio v Transporte publico

12
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3.3 PERSPECTIVA DE VALORIZACAO E VOCACAO

A regido de situacdo do imdvel em estudo possui média densidade de ocupacgéo, apresentando
em sua maioria edificagdes residenciais. O Morumbi concentra alguns dos bairros mais nobres
da cidade de Sdo Paulo, com diversos empreendimentos verticais de alto padrdo, e a

comunidade de Paraisépolis, maior favela do municipio.
3.4 POLOS VALORIZANTES E DESVALORIZANTES

O bairro concentra diversos estabelecimentos comerciais, concentrados principalmente ao

longo da Avenida Giovanni Gronchi.

3.5 OFERTA

Em pesquisa de mercado identificamos alguns jazigos em cemitérios proximos ao avaliando.
3.6 DEMANDA

Sédo Paulo possui 18 cemitérios particulares. O Cemitério do Morumby, na zona sul da capital,
pOSSUi 0S jazigos mais caros na area antiga e mais proxima do portéo principal. Ja na area nova,

longe da entrada, os jazigos sdo mais em conta.
3.7 ACESSOS, TRANSPORTES E VISIBILIDADE

Na Rua Deputado Laércio Corte existem pontos de transporte publico, sendo a regido servida
por linhas municipais que ligam o bairro do Morumbi ao centro de S&o Paulo e outros bairros.

O Aeroporto de Séo Paulo - Congonhas localiza-se a cerca de 8,5 quilémetros da propriedade,
operando com voos domésticos. Pode ser atingido em cerca de 20 minutos de automovel, fora

dos horarios de pico.

Ja o Aeroporto Internacional de S&o Paulo - Guarulhos, dista aproximadamente 41,0 km e esta

a cerca de 1 hora de automdvel da propriedade, também fora dos horéarios de pico.

13
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4. DESCRICAO DA PROPRIEDADE

4.1 JAzZIGO

A propriedade em estudo é um jazigo localizado no Setor IV do Cemitério do Morumby,

composto por 3 gavetas.

O Cemitério do Morumby possui area total de 300.000,00m2, amplo estacionamento interno e
externo, seguranca 24 horas por dia. Possui lanchonete e floricultura, além de salas de repouso
e acessibilidade total para deficientes fisicos. Dispde de capela e 7 salas para veldrios equipadas

com ar condicionado e ar quente, além de salas para recepgao e repouso.

4.2FOTOS

Acesso ao Cemitério Vista interna do Cemitério

Vista interna do Cemitério Quadras XXII, XXIIl e XXIV

14
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Quadras XXII, XXI11 e XXIV Acesso aos jazigos

5. DOCUMENTACAO DA PROPRIEDADE

Né&o foi apresentada qualquer outras documentacdo referente ao imovel avaliando além da
planta de demarcacéo das areas de jazigos. Para fins de calculo de valor, consideramos que nao

existem quaisquer pendéncias fiscais em relacdo ao imovel que possam impedir ou afetar os

seus valores de venda.

15
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6. PLANEJAMENTO URBANO

A legislacéo que rege o uso e ocupagéo do solo no municipio de S&o Paulo é determinada pela
propria Prefeitura de Sdo Paulo - Estado de Séo Paulo, através da Lei n® 16.402/2016 — Lei de

Zoneamento.

De acordo com a legislacdo vigente, a propriedade encontra-se no perimetro de ZOE (Zona de
Ocupagéo Especial).

e

22

As Zonas de Ocupacdo Especial (ZOE) sdo porc6es do territdrio que, por suas caracteristicas

especificas, necessitam de disciplina especial de parcelamento, uso e ocupacéo do solo.

Os perimetros de ZOE terdo parametros especificos de parcelamento, uso e ocupacdo do solo
adequados as suas especificidades e definidos por Projeto de Intervencdo Urbana, aprovado por
decreto, observados os coeficientes de aproveitamento estabelecidos por macro area, conforme
Quadro 22 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 — PDE.

16
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7. AVALIACAO

Conforme mencionado anteriormente, considerando as peculiaridades do imdvel, seu valor

de mercado para venda foi calculado utilizando-se o método comparativo direto de dados

de mercado, conforme demonstrado a seguir:

7.1 METODO COMPARATIVO DIRETO

Efetuamos pesquisa de mercado e comparamos as caracteristicas dos terrenos em oferta com as do

terreno avaliado, utilizando o método comparativo direto de dados de mercado cujas amostras

estdo apresentadas no Apéndice deste relatério.

Rua Deputado Laércio Corte, 468 (setor Ill) - Cemitério do Morumbi

Valores
Avaliado Mercado
Descrigéo
Jazigo R$ 15.858,51/m? R$ 15.900,00
Total R$ 15.900,00
Homogeneizacao de valores
Valores Homogeneizac&o (Fatores)

Valor Com fator Valor
Ne Total Fator Oferta Oferta Localizagdo Fator Padréo Fator Final homogeneizado
Ok Ok
1 R$ 17.568,00 0,90 R$ 15.811,20/m? 0,87 1,00 0,87 R$ 13.703,04/n?
2 R$ 21.504,00 0,90 R$ 19.353,60/m? 0,87 1,04 0,91 R$ 17.588,01/n?
3 R$ 19.000,00 0,90 R$ 17.100,00/r? 1,00 1,00 1,00 R$ 17.100,00/n?
4 R$ 19.000,00 0,90 R$ 17.100,00/m? 1,00 1,04 1,04 R$ 17.820,00/m?
5 R$ 18.000,00 0,90 R$ 16.200,00/m? 1,00 1,00 1,00 R$ 16.200,00/m?
6 R$ 13.000,00 0,90 R$ 11.700,00/m? 1,00 1,09 1,09 R$ 12.740,00/m?

17
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7.2 CONCLUSAO DA AVALIACAO

De acordo com nossas analises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores
do jazigo localizado na Rua Deputado Laércio Corte, n° 468 — Morumbi — S8o Paulo/SP, na
data-base dezembro de 2018:

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
(Quinze mil e novecentos reais)
R$15.900,00

Binswanger Brazil
CREA: 494866

// ’7{%’%“— Sabta AT fuow oty

Nilton Molina Neto Isabela Dora Costa Monastersky
Socio-Diretor Diretora de Consultoria e Avaliagdes
CREA:5068 933048 CREA: 506.007.193-7

—
ﬁbu-u\ Bk ol CaroidC—

Julia Barros de Carvalho

Gerente de Consultoria e Avaliagdes
CREA: 506.147.786-74

18
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8. CONFIDENCIALIDADE

Este relatorio reserva-se ao uso exclusivo do destinatario e nenhuma responsabilidade sera
assumida perante terceiros no que se refere a sua utilizacdo, sejam quais forem as

circunstancias.

Finalizando, notificamos V.Sas. que, de acordo com nossas praticas normais, este relatorio nao
podera ser incluido em qualquer documento, circular ou declaracao, em parte, por inteiro ou em
qualquer referéncia, nem ser publicado sem 0 nosso consentimento por escrito quanto a forma

OuU contexto em que possa aparecer.

19
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9. APENDICE I - EL. COMPARATIVOS - TERRENOS

AVALIADO ELEMENTO COMPARATIVO 1
Data-base dezembro-18 Data-base dezembro-18
Enderego e L Endereco - L
Rua Deputado Laércio Corte, 468 (setor 111) - Cemitério do Av. Parque das Cerejeiras, 300 - Cemitério Parque das
Morumbi Cerejeiras S&o Paulo
Contato Contato Imobiliaria: Cemiétio Pq. Das Cerejeiras
Telefone: (11) 5517-0717
Contato: José Luiz
Valor total do imovel: R$ 17.568,00
Valor unitério: R$ 15.811,20 /n?
Indices Indices
indice local: 1 indice local: 1,2
Coef Padrdo: 1,000 Coef Padrdo: 1,000
Observagoes Observagoes
3 Gavetas
ELEMENTO COMPARATIVO 2 ELEMENTO COMPARATIVO 3
Data-base dezembro-18 Data-base dezembro-18
Endereco . L Endereco o - .
Av. Parque das Cerejeiras, 300 - Cemitério Parque das Rua Dr. Luiz Migliano, 644 (quadra IV) - Cemitério da Paz Séo
Cerejeiras S&o Paulo Paulo
Contato Imobiliaria: Cemiétio Pq. Das Cerejeiras  |Contato Imobiliaria: Cemitério da Paz
Telefone: (11) 5517-0717 Telefone: (11) 3742-8584
Contato: José Luiz Contato: Adriana
Valor total do imével: R$ 21.504,00 Valor total do imével: R$ 19.000,00
Valor unitério: R$ 19.353,60 /nm? Valor unitério: R$ 17.100,00 /m?
Indices Indices
indice local: 1,2 indice local: 1
Coef Padrdo: 0,950 Coef Padrdo: 1,000
Observagoes Observagoes
4 Gavetas 4 gavetas - Proximo a Capela
ELEMENTO COMPARATIVO 4 ELEMENTO COMPARATIVO 5
Data-base dezembro-18 Data-base dezembro-18
Encerego s L s Encerego Rua Deputado Laércio Corte, 468 (Setor IV) - Cemitério do
Praca da Ressurreicédo 1 - Cemitério Gethsémani Séo Paulo S
Morumbi S&o Paulo
Contato Imobilidria: Particular Contato Imobilidria: Particular
Telefone: (11)95959-8992 Telefone: (11)95959-9992
Contato: Diego Contato: Claudio
Valor total do imovel: R$ 19.000,00 Valor total do imével: R$ 18.000,00
Valor unitéario: R$ 17.100,00 /m? Valor unitéario: R$ 16.200,00 /m?
Indices Indices
indice local: 1 indice local: 1
Coef Padrdo: 0,950 Coef Padrdo: 1,000
Observagdes Observagdes
4 Gavetas Setor 5 Quadra 13 - Area Nobre
ELEMENTO COMPARATIVO 6
Data-base dezembro-18
Endereco

Praca da Ressurreigéo 1 - Cemitério Gethsémani Séo Paulo

Contato Imobilidria: Particular
Telefone: -

Contato: LuciJorddo
Valor total do imével: R$ 13.000,00
Valor unitario: R$ 11.700,00 /m?

Indices
indice local: 1
Coef Padrdo: 0,900

Observagdes
5 Gavetas
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10. APENDICE II - MAPA DE LOCALIZACAO
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11. APENDICE IV - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ABNT NBR 14653 -2 (Iméweis Urbanos)
Tabela 3 - Grau de fundamentacéo no caso de utilizagéo do tratamento por fatores

Item Descricdo Grau
© T Pontos il Pontos i Pontos
x . " Completa quanto a todos os fatores Completa quanto aos fatores N 5 .
1 Caracterizagéo do imovel avaliando priag . 3 v rrp d 2 Adogéo de situagéo paradigma 1
analisados utilizados no tratamento

2 Qua.nudade mln‘lr.ra de dados de mercado 12 3 5 2 3 1

efetivamente utilizados

Apresentacao de informagdes relativas a Apresentacao de informagoes Apresentacao de informagdes
3 \dentificagéo dos dados de mercado lut‘!as as caracteristicas dos d.au‘.lus 3 relallya§ atodas as 2 relativas a todas as caracteristicas 1
analisados, com foto e caracterisitcas caracteristicas dos dados dos dados correspondentes aos
observadas pelo autor do laudo analisados fatores utilizados

4 Inlerv.alo admissivel de ajuste para cada fator e para 0802125 3 v 0502200 2 0,402 250% 1

o conjunto de fatores

Pontuagéo 11

* no caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois ¢ desejavel que, com um niimero menor de dados de marcado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag&o no caso da utilizacéo de tratamento por fatores

Graus 111 11 |
Pontos minimos 10 6 4
L Itens 2 e 4 no Grau |1l comos demais no Itens 2e 4no minimo no Grau Il comos .
Itens obrigatérios - . - Todos, no minimo no Grau |
minimo no Grau Il demais no minimo no Grau |
0 Enquad
Laudo Pontos (3'1-4) Itens obrigatérios Grau fundamentacdo
Valor de terreno 11 Grau ll Grau ll
|Tabe|a5 - Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo de tratamento por fatores
Descricéo Graus
111 1l |
I i i 0,
Amplitude do intervalo de confianca de 80% <30% <40% < 50%

emtorno do valor central da estimativa

¢ Nota: quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, nao ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa combase no diagnostico do

mercado.

22



BD BINSWANGER

b B

12. APENDICE V - DOCUMENTACAO

Demarcacao das areas dos jazigos
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