Laudo de avaliagdo de iméveis

Renegociacao

IDENTIFICAGAO

& Santander

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DRIELI

N° CPF / CNPJ 36973275850

Nome Condominio/Empreendimento EDIFICIO VENTURI

MATOS DOS SANTOS DIAS

BIANCO

|:|Outro - Descrever Abaixo

|Z|Pavimentagéo
[JFossa

Tipo Pavimentagao: Asfalto

BJEsgoto Pluvial
DCisterna/Poqo
Artesiano

|Z|Telefone |Z|Gés Canalizado

Valor Compra Venda R$ 1.162.500,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010319892
Proprietario / Construtora N° Cartorio/Oficio 1 Matricula 109.245
Logradouro R PAJE N° 172 Andar Complemento AP 701
Bairro/Setor VILA TUPI Cidade PRAIA GRANDE UF SP CEP 11703-330 Latitude Longitude
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagdo

Residencial Unifamiliar Comercial A S Energia lluminagéo publica (na via Favela Risco Ambiental
%Residencial Multifamiliar Elndustrial DlAgua [X|Esgoto Sanitério IZ|Elétri£(;:a IZldo Iote)g ? ( ECérregos/Rios EOutro - Descrever Abaixo

Servigos Publicos e Comunitarios

Anilise da Regiao do Bairro/Setor

Padréao construtivo predominante na Regidao

D;rgt;}_sporte pgjCentro [RJEducacéo - Localizaggo Urbano [TJsuburbano [ Jimovel Rural [ _|Favela [Jato  [JNormal-alto [Baixo/Popular
Ml;"l»fo i Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regigo[X]Crescente  [_|Estavel [ IDecrescente [XINormal//Médio
gSeguranca IZ|Transporte |Z| Area Urbanizada [Mais de 75% [ ]25% - 75% [_]Menos de 25% [INormal-baixo
bl Publico - Rede Bancéria | Tendéncia Uso Terreno [_|Comercial Industrial Residencial
publica Outros L 'd i ] ! [industri [Residenci Fatores Valorizantes
Coleta de Satde - imites do BalrroiSetor 8 Transporte Publico -

|Z|Lazer IZ|Lixo IZICIinicas/Hospitais |:|V|sta - Mar I:lMetrc“)
[TJaeroporto [ _]shopping Parque Vista - [Jvista Permanente

Outro - Parque
DDescrever [TJoutro - Descrever Abaixo

Abaixo
Topografia Formato Dimensodes

. Aclive (> .
[X]Piana/ semi-Plana Dm%) ¢ %:Regullar Area Total: 0,00 m?2 Testada (Frente): 0,00 m Lado Direito: m
. . ! rregular
D?;ﬁgéﬁ;g;nunuado D(D:?'(')‘;/f) Fragao Ideal: 17,973337 % Fundos m Lado Esquerdo: m
Tipo de Implantagdo
IZ'TCondom'?nio Gljlsolado Nome Acompanhante Vistoria: Vistoria Externa Contato Telefonico Acompanhante:
Tipo do Acompanhante
|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuério DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador |:|Outro - Descrever Abaixo
Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando
o -

N° de Pavimentos: 7 N° Unidades Por Andar: 6 ‘r;lo:g‘t;:rl‘ﬁﬁol.lzfades no N° de Elevadores: 2 Valor Condominio: DPor Més DPor Ano

Descrigaol/ldentificagcao dos Uso do Edificio: Residencial Padrao de acabamento do condominio Estado Conservacao do
Andares/Pavimentos |:|Alto DNormaI—aIto |Z|NormaI//Médio Condominio
[CINormal-baixo  [_|Baixo/Popular (X]Bom/Boa DFE{eguIar
. m
DRulm Implantagao

Infraestrutura do Condominio

DPIayground |:|Gerador |:|Saléo de Festas |:|Loja de Conveniéncia |: Lavanderia Coletiva :lDepésito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper |:|Sala de Jogos Dlnterfone [Quadra Esportiva :|Vigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina DSaIa de Ginastica DTV a Cabo |:TV Satélite :|Jardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagao Idade Aparente Imével Estado Conservagao Imével Padriao Acabamento Imével
Casa [Apartamento [[Jcalpao [M]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando
. Sala DDesabitado Anos 22 |Z|Bom/Boa |:|Regu|ar |:|Alto |Z|Normal//Médio
[Jsobrado [oia I:|Comer(:ial Ano Construcio 0 [JRuim DEm Construgéo / Em|[|Baixo/Popular  [_]Minimo
DVaga(s) DDepésito |:|Loft ¢ Implantacédo
Auténoma(s) Auténomo
DOutro - Descrever
Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes: Alv

enaria

|Total de Banheiros: 3

Fachada Principal Ceramica / Pastilhas |Es

quadrias Aluminio

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios 4

Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imével

Area Privativa: Area Comum (m?): Area Total (m?): Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 1 [sul [INorte [JLeste [ JOeste
303,01 m? 119,57 m? 422,58 m?

Area Averbada: 422.58 m? Area n&o Averbada 0 m?

Divisdo Interna (Tipo do Coémodo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

Manifestagoes sobre a garantia

Considerando as condigdes de localizagédo, conservagao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imoével pode ser aceito como garantia?
Sim Nao

Questées Complementares

()
z
=]

im
Data da Vistoria: 06/06/2024

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

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

3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

4) O imével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estido documentadas?

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

7) O imdvel esta bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

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

9) O imével é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?

10) O imovel possui caracteristicas uni-familiares?

11) O imével tem um unico uso (sé6 residencial ou s6 comercial)?

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

14) O imoével nédo esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imovel possui suspeitas de contaminagao?

(1o ] 3 €] ] € 3 ] € 3 ] 3¢
13 I
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Laudo de avaliagao de imoéveis

Observagées Finais

Nao foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria ndo foi autorizado a entrada no condominio e nem fornecido o nome dos ocupantes, para avaliagédo utilizamos situagdo paradigma,
avaliagdo com documentos e iméveis assemelhados.

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010319892

Critério Utilizado: EArea Privativa

[CJArea Total (m?)  [_]Terreno

Status Ofertado N° Dormitérios 4 Total de Banheiros 4

Ano Construgao 0

Estacionamento 2 Avaliando 30

1 |Logradouro R PAJE N° 290 Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor TUPI Cidade PRAIA GRANDE |UF SP |CEP 11703-330 |Latitude -24.021445 |Longitude -46.459453
Descrigdo Cobertura com 4 Quartos e 6 banheiros a Venda, 350 m? por R$ 1.300.000 |Fonte de Informagdes Benjamim Savini Neto |Telefone (11) 98509-5223

N° Vagas Idade Aparente Imoével Estado Conservagao Imével

Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$ |Data Venda /

Valor m? R$ 3.714,28 Padrao Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area Total do Terreno

Area da Edificagao

1.300.000,00 Oferta 06/06/2024 (em m?) 0,00 (m?) 350,00
Area Privativa 350 |Area Comum (m2) 0 IVida Util (em anos) 60

2 |Logradouro R TUPI |N° 336 |Andar ICompIemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor TUPI Cidade PRAIA GRANDE [UF sP [CEP 11703-260 |Latitude -24.020994 |Longitude -46.459510

Descrigdo 350m? Area 4 Quartos 2 Suite 3 Banheiros 2 Garagens Cobertura com 4 dorms, Tupi, |Fonte de Informagdes ALINE CAETANO

|Te|efone (13) 3471-3333

Praia Grande, Cod: ACT1898 IMOVEIS
N° Vagas I . Idade Aparente Imével = Estado Conservagao Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 4 |Tota| de Banheiros 3 Avaliando 25 Ano Construgéo 0 Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda /

Valor m? R$ 5.571,42 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00

Area Total do Terreno

Area da Edificagdo

1.950.000,00 Oferta 06/06/2024 (em m?) 0,00 (m?) 350,00
Area Privativa 350 [Area Comum (m?) 0 [vida Util (em anos) 60

3 |Logradouro R GUARANIS |N° 0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor TUPI Cidade PRAIA GRANDE |UF SP |CEP 11703-080 |Latitude -24.020239 |Longitude -46.454952
Descrigdo Cobertura com 4 Quartos e 3 banheiros a Venda, 350 m? por R$ 1.850.000 |Fonte de Informacgdes Atalaia Imoveis |Telefone (13) 9975-7083

N° Vagas
Estacionamento 2

Idade Aparente Imovel

Status Ofertado Avaliando 25

N° Dormitérios 4 Total de Banheiros 3

Ano Construgao 0

Estado Conservagao Imével
Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$ |Data Venda /

Valor m?2 R$ 5.285,71 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00

Area Total do Terreno

Area da Edificagao

venda, 300 m? por R$ 1.580.000,00 - Vila Tupi - Praia Grande/SP

1.850.000,00 Oferta 06/06/2024 (em m?) 0,00 (m?) 350,00
Area Privativa 350 |Area Comum (m2) 0 IVida Util (em anos) 60
4 |Logradouro AV PRESIDENTE KENNEDY [Ne 1050 | Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor GUILHERMINA Cidade PRAIA GRANDE |UF SP ICEP 11702-200 |Latitude -24.003875 |Longitude -46.420355
— > p - ——— -
Descrigido 300m? Area 4 Quartos 4 Suite 6 Banheiros 3 Garagens Cobertura com 4 dormitérios a |Fonte de Informagdes SPINOLA IMOVEIS |Telefone (13) 3477-7457

N° Vagas
Estacionamento 3

Idade Aparente Imovel

Status Ofertado Avaliando 25

N° Dormitérios 4 Total de Banheiros 6 Ano Construgéo 0

Estado Conservagao Imoével
Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda /

Valor m? R$ 5.266,66 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00

Area Total do Terreno

Area da Edificagdo

1.580.000,00 Oferta 06/06/2024 (em m?) 0,00 (m?) 300,00
Area Privativa 300 [Area Comum (m?) 0 [vida Util (em anos) 60

5 |Logradouro AV PRESIDENTE KENNEDY [Ne 1 |Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor TUPI Cidade PRAIA GRANDE |UF SP |CEP 11703-205 |Latitude -24.000220 |Longitude -46.413160
Descrigdo Apartamento com 4 Quartos e 2 banheiros a Venda, 300 m? por R$ 1.490.000 |Fonte de Informagdes DD PRIME IMOVEIS |Telefone (19) 994-2869

N° Vagas
Estacionamento 2

Idade Aparente Imovel

Status Ofertado Avaliando 25

N° Dormitérios 4 Total de Banheiros 2 Ano Construgao 0

Estado Conservagao Imével
Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$ |Data Venda /

Valor m? R$ 4.966,66 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00

Area Total do Terreno

Area da Edificagao

1.490.000,00 Oferta 06/06/2024 (em m?) 0,00 (m?2) 300,00
Area Privativa 300 Area Comum (m?) 0 Vida Util (em anos) 60
Tabela de homogenizagao
Grau de Fundamentacao: | Grau de Precisao: |
Metodologia: Método Compzigiivo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computagdo: Multiplicativo
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizaga
Amostra e (RS) (R$/m) M@ @ |@|[e|e|on]e]| @] a) "R
IJAmostra 1 350,00 1.300.000,00] 3.714,28|0,9500]1,0800/0,9700j1,0000{1,0000/1,0000{1,0000)1,0000{1,0000]1,2000{1,0500 4.657,62
IAmostra 2 350,00 1.950.000,00 5.571,42|0,95001,0800|0,9700j1,0000{1,0000/1,0000{1,0000)1,0000{1,0000|1,0600{1,0500 6.171,35)
IAmostra 3 350,00 1.850.000,00] 5.285,71|0,95001,0800/0,9700]1,0000{1,0000/1,0000{1,0000)1,0000{1,0000]1,0600{1,0500 5.854,87
IAmostra 4 300,00 1.580.000,00] 5.266,66|0,9500/1,0000/0,9500]1,0000{1,0000]1,0000{1,0000)1,0000{1,00001,0600{1,0500 5.290,27|
IAmostra 5 300,00 1.490.000,00] 4.966,66|0,9500[1,0000/0,9700{1,0000)1,0000{1,0000]1,0000{1,0000]1,0000{1,0600]1,0500] 5.093,95)
Fatores: i MEDIAS DAS AMOSTRAS 5.413,61
(1) - Fator Fonte, (2) - Area, (3) - Fator Vaga / Terreno, (4) - Fator Andar, (5) - Fator Transposig&o, (6) - ‘alor 3.789 53|
Fator Localizagéo, (7) - Fator Padrdo de Construgéo, (8) - Fator Fisico, (9) - Amenidades, (10) - Fator Idade s to das A " +1-30% Minimo |7 ™™
le Estado Conservagao, (11) - Equivaléncia aneamento das Amostras (+/-30%) alor
Maxi 7.037,70)
aximo
a O vValor Avaliagao
Area do Terreno (m?): 0,00 Valor m% R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00
Area da Edificagao (m?): 303,57 Valor m* R$ 5.413,61 Valor Edificagdo: R$ 1.643.409,58
Valor de Liquidez: R$ 1.148.000,00 Valor Imoével: R$ 1.643.409,58
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 1.643.409,58
2 a d d0 para alrd d ge d d e O
Valor Terreno R$ 1,00 Valor por extenso: um real
Valor Edificagcdo R$ 1.643.409,58 Valor por extenso: um milhdo seiscentos e quarenta e trés mil e quatrocentos e nove reais e cinquenta e oito centavos
Valor do(s) .
Anexo(s) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor do(s) .
Anexo(s) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Unidades Auténomas
° : Quantidade Unidades . . ~ i A Valor de Liquidagao
N° da Matricula Auténomas Tipo Unidade Auténoma Descrigao Area (m?) Valor Forcada
109.245 0 Indefinido 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00
Valor Imoével R$ 1.643.409,58 Valor por extenso: um milhdo seiscentos e quarenta e trés mil e quatrocentos e nove reais e cinquenta e oito centavos
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Laudo de avaliagao de imoéveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010319892

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragéao do Laudo:

Nome Companhia Avaliagio ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP Nome do Avaliador ENY KAORI UONO

SANGHES ‘CREAI CAU 5061102131

P 3 ‘,' \‘ s =
Local e Data CC_\/ 3 I.C/ V

SAO PAULO
06/06/2024

“Declaro que néo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questao e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliagdo aceitas pela jurisdi¢géo do local do
imovelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituigdo Financeira solicitante deste laudo”

somente podera 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 maximo e/ou enquadramento da operagdo 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"agﬁo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010319892

Documentagédo Fotografica

otos imovel

I,

HN
N

Representacao Fachada Principal Representagao Fachada Principal Representagao Fachada Principal
Descrigao Descrigao Descrigao

Data Foto 06/06/2024 Data Foto 06/06/2024

Representagao Fachada Principal Representagao Fachada Principal Representagao |dentificagdo Numérica
Descrigao Descrigao Descrigao
Data Foto 06/06/2024 Data Foto 06/06/2024

Representacgao Vista da Rua Representagao Vista da Rua Representacgao Vista da Rua
Descrigdo Rua Descrigdo Rua Descrigéo Vizinho

Data Foto 06/06/2024 Data Foto 06/06/2024 Data Foto 06/06/2024

Representagao Vista da Rua Representagao Vista da Rua
Descrigéao Vizinho Descrigao Vizinho
Data Foto 06/06/2024 Data Foto 06/06/2024

Fotos da Amostra 1
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Laudo de ava|iagﬁo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010319892

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 06/06/2024

i

LI

Representacao Piscina
Descrigao
Data Foto 06/06/2024

Fotos da Amostra 3

Representagao Cozinha
Descrigao
Data Foto 06/06/2024

Fotos da Amostra 4

Representagao Sala de Espera
Descrigao
Data Foto 06/06/2024

Fotos da Amostra 5
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Laudo de ava"agﬁo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010319892

Representagao Piscina
Descrigao
Data Foto 06/06/2024

Imagem - Mapa

R;pr:esentagéo: Mapa
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Laudo de ava|iagﬁo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010319892

Representacgdo: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 1.643.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU 1,00 0,01% ao més Taxa da aplicacgdo financ. 12,50% Taxa Selic+2%
Manutenc¢do/administracdo 0,20% ao més Inflagdo média ao ano 3,93% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 8,25% ao ano

Total 1 0,31% ao més Total 2 0,66% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 0,97% fixas + financeiras

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

Prazo de comercializacao 37 meses .
mercado local e condigbes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 69,87%| R$ 1.148.000,00

Diagndstico de Mercado

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

CONSIDERACOES:




