Ssantander  L@UdO de avaliagdo de imoveis

Renegociacéo

IDENTIFICACAO

E?Lpé)sn.ﬁﬁg /D%Omgkaggé/ Garantidor / Mutuario CAROLAINE N° CPF / CNPJ 46108248840 Nome Condominio/Empreendimento
Valor Compra Venda R$ 150.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010202514
Proprietario / Construtora N° Cartério/Oficio 1 Matricula 2.215
Logradouro R VIRGILIO MAISTRO N° 400 Andar Complemento LT 12 QD A
Bairro/Setor ANDORINHAS Cidade IPAUSSU UF SP CEP 18950-602 Latitude Longitude
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagéo

Residencial Unifamiliar Comercial A P Energia lluminacé&o publica (na via Favela Risco Ambiental

) . I ) |Z|Agua |Z|Esgoto Sanitario IZ‘EI tri |Z|d ot i .
[Jresidencial Multifamiliar ~ [_]industrial ) ~ ) etrica olote) [CJcorregos/Rios  [_]outro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo |Z|Pawmentagao |Z|E§goto Pluvial |Z|Telefone |:|Gas Canalizado
|:|Fossa Cisterna/Poco
Artesiano
Tipo Pavimentacgéo: Asfalto

Servigos Publicos e Comunitarios Anélise da Regigo do Bairro/Setor Padréo construtivo predominante na Regido
D;rual;};%orte Centro lz‘Educagég - Localizagéo XJurbano [Jsuburbano [ Jimével Rural  [_JFavela [Jato  [[JNormal-alto [IBaixo/Popular

Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[_|Crescente  [X]Estavel [[Jpecrescente XNormalimedio

Transporte Area Urbanizada Mais de 75% 25% - 75% Menos de 25% [INormal-baixo
lZ‘Seguranga I:‘PUinco |Z|Rede Bancaria Tend Uso Te DC | D, d | DR d |
abli - endéncia Uso Terreno omercial ndustrial esidencial
publica outros Limites do Bairro/s Fatores Valorizantes
Coleta de Satde - imites do Bairro/Setor : Transporte Puablico -

[uazer IZ|Li><o IZICI|’ni(:as/Hospitais [vista - Mar I:lMetrfJ
I:‘Aeroporto DShopping DParque Vista - Dvista Permanente

QOutro - Parque
DDescrever |:|Outro - Descrever Abaixo

Abaixo
Topografia Formato Dimensdes

. Aclive (> .
XPiana/ semi-Plana Dlo%) ¢ %:?egullar Area Total: 150,30 m2 Testada (Frente): 7,50 m Lado Direito: 20,04 m
P - : rregular - e —

DDes_mveI Pronunciado DDeC“Ve Frag&o Ideal: 100,000000 % Fundos 7,50 m Lado Esquerdo: 20,04 m

(Acidentado) (> 10%) — — I —
Tipo de Implantacdo ) . - -
DCondominio Elsolado Nome Acompanhante Vistoria: Vistoria Externa Contato Telefénico Acompanhante:

Tipo do Acompanhante
|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador |:|Outro - Descrever Abaixo

Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

S -
N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: gor;l'gct;l]%eiogmdades no N° de Elevadores: Valor Condominio: DPor Més DPor Ano
Descrigao/ldentificagdo dos Uso do Edificio: Residencial Padrdo de acabamento do condominio Estado Conservacéo do
Andares/Pavimentos DAIto |:|Normal-alt0 DNormaI//Médio Condominio
[CINormal-baixo  [_|Baixo/Popular [[JBom/Boa Dgegular
. m
Dme Implantagéo

Infraestrutura do Condominio
|:|Playgr0und |:|Gerador |:|Saléo de Festas |:|L0ja de Conveniéncia |: Lavanderia Coletiva :lDepésito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper |:|Sa|a de Jogos Dlnterfone [Quadra Esportiva jvigiléncia Eletrénica
DSauna DPiscina |:|Sala de Ginastica DTV a Cabo |:TV Satélite :|Jardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagéao Idade Aparente Imével Estado Conservagédo Imével Padrdo Acabamento Imével
Mcasa [JApartamento [[Jcalpao  |[M]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando

. Sala DDesabitado Anos 10 DBom/Boa |Z|Regular |:|Alt0 |Z|Normal//Médio
DSobrado DLOJa |:| ; = ) -

) Comercial Ano Construgéo 2015 |:|Ruim DEm Construgéo / Em|[|Baixo/Popular  [_]Minimo
DVaga(s) Dep6sito |:|L0ft Implantacéo
Auténomag(s) Autdnomo
DOutro - Descrever
Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria |T0ta| de Banheiros: 1
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Ferro N° Pavimentos da Unidade 1 N° Dormitérios
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel
Area Privativa: Area Comum (m2): Area Total (m?): Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0 DSU' |:|N0rte |:|Leste |:|Oeste
41,62 m? 0,00 m? 41,62 m?
Area Averbada: 41.62 m2 Area ndo Averbada 0 m2
Diviséo Interna (Tipo do C6modo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

Manifestagdes sobre a garantia

Considerando as condigdes de localizagdo, conservacéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
Sim |:|Néo

Questdes Complementares Sim Nao

Data da Vistoria: 16/10/2023

1) Para a avaliagéo, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?

2) As éareas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?
3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

Conforme Ordem de Servigco 12626396 - Foi verificado uma divergéncia de area construida. No local estimou-se uma area de 41,62m?2 e no IPTU consta uma area de 57,48mz2. N&o se sabe informar ao
que se deve a divergéncia.

4) O imovel possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

6) O imoével esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

7) O imével estd bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

8) O imovel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos publicos?

9) O imobvel é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?
10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

11) O imével tem um Gnico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?

12) O imével constitui boa garantia dentro das atuais condigées do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O imovel apresenta condigdes de habitalidade?

14) O imével ndo esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imével possui suspeitas de contaminagéo?

O]

(1 ] < 3 €] 3 ] €] 3 X1 ] €]
XOOOOOOOOOooD. KO
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Laudo de ava|ia(;§_0 de imdveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010202514

Observagdes Finais

Nao foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria ndo foi permitida a entrada e nem fornecido o nome dos moradores. Para avaliagéo utilizamos situacéo paradigma, avaliagdo por

documentos e iméveis assemelhados.

Critério Utilizado: []Area Privativa  [_|Area Total (m2)  [_]Terreno

1 |Logradouro R SALVADOR MELCHIOR N° O Andar Complemento |Pr0ximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO Cidade IPAUSSU |uF sP |cEP 18950-061 |Latitude -23.058134 |Longitude -49.627107
Descrigdo 2 quartos, 1 suite, sala, copa, cozinha, banheiro social, lavanderia coberta, garagem
coberta para 2 carros. Area do Terreno = 484,00 m2 e Area Construida = 138,88mz2. Valores sujeitos |Fonte de Informagdes Iméveis Perez Telefone (14) 99657-9677
a alteracé@o sem aviso prévio.

N° Vagas o : Idade Aparente Imével = Estado Conservagé&o Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 2 Avaliando 5 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$  [Data Venda / 2 = - Area Total do Terreno Area da Edificag&o
600.000,00 Oferta 16/10/2023 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 484,00 (m?) 138,88
Area Privativa 138.88 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

2 |Logradouro R JOAO DEBASTIANE |N° 0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PQ RESIDENCIAL . : :

ONOFRE ORTIZ ‘Cldade IPAUSSU UF SP ‘CEP 18950-198 Latitude -23.063000 Longitude -49.622085
Descricdo Casa: 02 quartos, sala, cozinha, banheiro, lavanderia, despensa. Edicula: 01 quarto,
sala, cozinha, banheiro. Garagem para 02 carros, churrasqueira com forno e fogéo a lenha. Area  |Fonte de Informagdes Iméveis Perez Telefone (14) 99657-9677
do Terreno = 200 m2 - Area Construida = 187,14 m2. Valores sujeitos a alteragdo sem aviso prévio.

N° Vagas s : Idade Aparente Imével = Estado Conservagé&o Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Avaliando 40 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = - Area Total do Terreno Area da Edificag&o
220.000,00 Oferta 16/10/2023 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 200,00 (m?) 187,14
Area Privativa 187.14 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

3 |[Logradouro R WASHINGTON LUIZ |N°0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO Cidade IPAUSSU |uF sP |cEP 18950-025 |Latitude -23.053550 [Longitude -49.627137
Descrigéo 03 quartos, sala, cozinha, banheiro, garagem para 02 carros, dispensa, lavanderia, 01
banheiro externo, churrasqueira, piscina. ????Area do terreno: 525,42m2 ????Area da Construgdo: [Fonte de Informagdes Imdveis Perez Telefone (14) 99657-9677
217,31m2 ????Rua Washington Luiz, Centro, na cidade de Ipaussu/SP.

N° Vagas B : Idade Aparente Imével = Estado Conservacéao Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 ‘N" Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Avaliando 20 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  Data Venda / 2 = il Area Total do Terreno Area da Edificag&o
580.000,00 Oferta 16/10/2023 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 525,42 (m?) 217,31
Area Privativa 217.31 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60
Logradouro R PROFESSORA ELZA PIRES - .

4 CORREA PEDRO N° O ‘Andar Complemento Proximidade do Imével km
?S:&g’ﬁg‘” JARDIM DEMETRIO Cidade IPAUSSU UF SP ‘CEP 18950-130 Latitude -23.060255 Longitude -49.622167
Descrigao - Area do Terreno: 200m2. - Testada Principal: 8 metros. Rua Elza Pires Correia Pedro, ~ P .
bairro Jardim Trabulci, na cidade de Ipaussu/SP. - Aceita Financiamento. Fonte de Informacdes Iméveis Perez Telefone (14) 99657-9677

N° Vagas B : Idade Aparente Imével = Estado Conservacédo Imével
Status Ofertado Estacionamento 0 N° Dormitérios O Total de Banheiros 0 Avaliando 0 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = il Area Total do Terreno Area da Edificag&o
65.000,00 Oferta 16/10/2023 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 8,00 (em m?) 200,00 (m?) 0,00
Area Privativa 0 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60

5 |[Logradouro R JOSE CANTARIN |N° 0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO Cidade IPAUSSU [uF sP |cEP 18950-064 |Latitude -23.053920 [Longitude -49.629075
Descrigdo 2 quartos, sala, cozinha, banheiro, lavanderia fechada e garagem. Area Do Terreno = = P ~
129,60 m? - Area Construida = 102,60m?. Valores sujeitos a alteracdo sem aviso prévio. Fonte de Informagdes Imoveis Perez Telefone (14) 99657-9677

N° Vagas P . Idade Aparente Imével = Estado Conservagéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Avaliando 2 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = . Area Total do Terreno Area da Edificagéo
250.000,00 Oferta 16/10/2023 Valor m2 Padrdo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 129,60 (m2) 102,60
Area Privativa 102.6 Area Comum (m?) 0 Vida Util (em anos) 60

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: Grau de Preciséo:

Metodologia: Método Evolutivo

Calculo do Coeficiente de Depreciacéo

N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservacdo Tabela Ross-Heidecke K Residual % Coef. Deprec.

60| 5,00 8 Novo e Regular 1,50] 0,9540] 20,00 0,9632]

2 60| 40,00 67 Novo e Regular 1,50] 0,3440] 20,00 0,4752]

3 60| 20,00 33| Novo e Regular 1,50] 0,7770] 20,00 0,8216

4 60| 0,00 0l Sem Valor 1,00] 0,7770] 20,00 0,8216

5 60| 2,00 3 Novo e Regular 1,50] 0,9820] 20,00 0,9856

Célculo Custo Construcéo e Valor Terreno

N Valor Venda / Oferta Area da Edificacéo (m?) CUB (R$/m?) Indice-Padréo Coef. Deprec. Custo Valor Edificagdo Fator Oferta Valor Terreno

1 600.000,00] 138,88 1.956,58| 1,497 0,9632] 2.821,21] 391.809,64 0,90 187.371,32

2 220.000,00] 187,14 1.956,58| 0,919 0,4752] 854,46 159.903,64] 0,90 54.086,72

3 580.000,00 217,31 1.956,58 1,070 0,8216 1.720,05) 373.784,07} 0,90 185.594,34

4 65.000,00] 0,00 1.956,58| 1,000 0,8216 1.607,53] 0,00 0,90 58.500,00]

5 250.000,00] 102,60 1.956,58| 1,070 0,9856 2.063,39 211.703,81 0,90] 34.466,57|

Homogeneizagéo

Amostra Area (m2) Dados Iniciais wvleolelw|le ]| e | o Hom‘zggfnfga@a"

IAmostra 1 484,00 387,13]1,1500|1,0000/1,0000|1,0000]1,0000(1,0000]0,8000] 356,16

IAmostra 2 200,00 270,43]1,0300|1,0000/1,0000|1,0000]1,0000(1,0000|1,0000]| 278,54

IJAmostra 3 525,42 353,23]1,1600[1,0000]1,0000{1,0000]1,0000]1,0000/0,8000] 327,80

|JAmostra 4 200,00 292,50]1,0300[1,0000]1,0000{1,0000]1,0000]1,00001,0000] 301,28

IJAmostra 5 129,60 265,95|0,96001,0000]1,0000]1,0000{1,0000)1,0000[1,0000] 255,31

Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 303,82

(1) - Area, (2) - Fator Frente, (3) - Fator Esquina, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Fator Consisténcia, (7) - Fator \Valor

Localizagéo Minimo 212,67

Saneamento das Amostras (+/-30%)
alor 294,96
Méaximo !

Determinacé&o Valor Terreno

Zona | Area Total | Unidade | Fator Frente | Fator Profundidade | Area [ Fator Esquina_ | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizac&o (R$/m2) [ Valor (R$)

1 150,30 303,82 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 303,82  45.664,15

Determinacédo Valor Construcéo

Vida Util (em anos) I Idade Aparente Imével Avaliando [ %Vida | Conservacdo | Tabela Ross-Heidecke | Kk [ Residual |  Coef. Deprec.
60| 10,00] 17 Regular | 2,00 0,8810 20,00 0,9048
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indice-Padréo | Coef. Deprec. I Custo | Valor
41,62 1.956,58 1,251] 0,9048 | 2.214,66 89.963,71
Determinagédo Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificacdo | F Com | Total
45.664,15 [ 89.963,71 [ 1,0000 | 135.627,86
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Laudo de ava”agg_o de imoéveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010202514

d O alo Avallacao

Area do Terreno (m?): 150,30 Valor m?: R$ 303,82 Valor Terreno: R$ 45.664,15

Area da Edificagéo (m2): 41,62 Valor mz R$ 2.214,66 Valor Edificacédo: R$ 92.174,15

Valor de Liquidez: R$ 97.000,00 Valor Imoével: R$ 137.838,30
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 138.000,00

Ava ao pa ara ade a amento

Valor Terreno R$ 46.000,00 Valor por extenso: quarenta e seis mil reais

Valor Edificagao R$ 92.000,00 Valor por extenso: noventa e dois mil reais

Valor do(s) .

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor do(s) .

Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Autdnomas

° - Quantidade Unidades " . A o < 2 Valor de Liquidagéo
N° da Matricula Autdnomas Tipo Unidade Autdbnoma Descrigéo Area (m?) Valor Forcada
2.215 0 Indefinido
Valor Imével R$ 138.000,00 Valor por extenso: cento e trinta e oito mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragéo do Laudo:

Nome do Avaliador ENY KAORI UONO

SANCHEZ CREA / CAU 5061102131

Nome Companhia Avaliagdo ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP

Local e Data } A S V

SAO PAULO
03/11/2023

“Declaro que nédo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transacdo em questdo e que este laudo de avaliagdo foi elaborado conforme as normas da avaliagédo aceitas pela jurisdicdo do local do
imévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo”

somente poderd ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.

“A avaliagdo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento méaximo e/ou enquadramento da operacéo nas regras e limites operacionais
estabelecidos pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagdo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.
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Laudo de ava”agg_o de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010202514

Documentagédo Fotografica

Representagdo Fachada Principal Representacdo Fachada Principal Representacéo Vista da Rua
Descrigéo Descrigéo Descrigéo

Data Foto 16/10/2023 Data Foto 16/10/2023 Data Foto 16/10/2023

Representagéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua

Descrigao Descrigao
Data Foto 16/10/2023 Data Foto 16/10/2023

Fotos da Amostra 1

Representacéo
Descrigdo
Data Foto

Fotos da Amostra 2

Representacéo
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 3

Representacéo
Descrigao
Data Foto

Fotos da Amostra 4
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Laudo de ava|iagé_o de imdveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010202514

Representacéo
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 5

Representacgéo
Descrigao

Data Foto
Imagem - Mapa

Representacédo: Mapa
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Laudo de aval iag ao de imoveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010202514

Representacéo: Mapa
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Laudo de avaliagado de iméveis

Documentagio Fotografica

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 12626396

Representacgao Vista da Rua Representagao Vista da Rua

Descrigédo Descrigao
Data Foto 09/06/2021 Data Foto 09/06/2021

Representagao Fachada Principal Representagao |dentificagdo Numérica
Descrigédo Descrigao

Data Foto 09/06/2021 Data Foto 09/06/2021

Representagao Cozinha Representagao Dormitério
Descrigao Descrigao

Data Foto 09/06/2021 Data Foto 09/06/2021

Representagido Garagem Representacgao Sala de Estar / Visitas
Descrigao Descrigao
Data Foto 09/06/2021 Data Foto 09/06/2021

Fotos da Amostra 1
Fotos da Amostra 2
Fotos da Amostra 3

Fotos da Amostra 4

Fotos da Amostra 5

Representacao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 09/06/2021

Representagao Banheiro
Descrigao

Data Foto 09/06/2021
A

Representagao Dormitério

Descrigao
Data Foto 09/06/2021

Representagao Area de Servigo Descoberta
Descricao
Data Foto 09/06/2021
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 138.000,00

Célculo do valor de liquidacgao forcada

Consideracodes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével) %
IPTU 1,00
Manuteng¢do/administracio

Comissdo de venda

Total 1

Despesas totais Total 1 Total 2 =

Prazo de comercializagdo 30 meses

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

0,01% ao més Taxa da aplicagéo financ. 15,25% Taxa Selic+2%
0,15% ao més Inflacdo média ao ano 3,16% IPCA 12 meses
0,10% ao més Custo financeiro 11,72% ao ano

0,26% ao més Total 2 0,93% ao més

1,19% fixas + financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo com a
regido, o mercado local e condi¢des de oferta)

O valor de liquidacéo forcada seréd dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 70,29%| R$ 97.000,00

Diagnostico de Mercado

Nivel de Oferta: alto médio/alto x |médio médio/baixo baixo
Nivel de Demanda: alto médio/alto médio medio/baixo X |baixo
Absorcao: rapida normal/rapida normal normal/dificil dificil
Desempenho do Mercado Atual: |Aquecido normal/aquecido normal normal/recessivo X |recessivo

CONSIDERACOES:




