& Santander

DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAF7780

Solicitante

Santander

Empresa responsavel
INVESTCORP NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA

Proponente

RENEGOCIACAO ClI
N° do Pedido Data Solicitagéo
24/06/2024
Avaliador responsavel CREA
Wesllianné Ainé Pinheiro e Pinheiro 5070404459
CPF/CNPJ

A Napolitana Industria e Comércio de Calgados Ltda

DADOS DO IMOVEL

52.367.992/0001-93

Endereco Numero Complemento
Rua Orester Rosseto 0 Lote 01 Quadra H
Bairro Municipio UF CEP
Jardim Nossa Senhora Aparecida Mineiros do Tieté SP 17320000
Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis IPTU
Terreno - Lote 6276 1
RESUMO
METODOLOGIA APLICADA
Outra

1.0.0
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GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
1]

VALOR DE AVALIAGAO PARA EFEITO DE GARANTIA
R$ 130.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 92.000,00
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VISTORIA DO IMOVEL

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAF7780

RENEGOCIACAO ClI

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado

Outro - Terreno

03 - Indicio de Ocupagao do Imével

Desabitado

05 - Ano Construgao

07 - Padrao de Acabamento do Imével

Normal

09 - Fechamento das Paredes

Outro - Terreno

11 - N° de Banheiros
0

13 - N° de Vagas Cobertas
0

15 - N° de Vagas Privativas
0

17 - Esquadrias

Outro - Terreno

19 - Area Comum (em m?)
0

21 - Area Averbada (em m?)
0

23 - Face do Imovel

24 - Comodos

02 - Tipo de Implantagao

Isolado

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)

0

06 - Estado de Conservagao do Imével

Bom

08 - Uso do Imével

Outro - Terreno

10 - N° Pavimentos da Unidade
1

12 - N° de Dormitoérios
0

14 - N° de Vagas Descobertas
0

16 - Fachada Principal

Outro - Terreno

18 - Area Privativa (em m?)
0

20 - Area Total (em m?)
0

22 - Area nao Averbada (em m?)
0

Tipo de comodo Quantidade Acabamento piso Acabamento parede

Terreno Plano 1 - -

CARACTERIZAGAO DA REGIAO

01 - Regiao 02 - Infraestrutura Urbana

Residencial Unifamiliar Agua
Energia Elétrica
Esgoto Pluvial
Esgoto Sanitario
lluminagao Publica
Telefone

03 - Tipo de Pavimentagao 04 - Restritivos

Asfalto Nenhum
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Acabamento forro/teto
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& Santander

05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranca

Lazer

Centro Comercial
Onibus

Coleta de Lixo
Escola

Rede Bancaria

07 - Valor dos Iméveis da Regiao

Crescente

09 - Tendéncia de uso do terreno

Residencial

11 - Limites do Bairro

13 - Fatores Valorizantes

Nenhum

TERRENO
01 - Topografia

Plana/Semi-Plana

03 - Area (em m?)
268.62

05 - Fundos (em metros)
0

07 - Lado Esquerdo (em metros)
0

MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

01 - Considerando as condigoes de localizagao, conservacgao,
habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a
existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

Sim

03 - As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no
local?

Sim

05 - O imovel possui vaga de garagem?

Nao

07 - Observagoes

Terreno Sem Benfeitorias

09 - Observagoes

Terreno Sem Benfeitorias

11 - O imovel é construido em concreto e alvenaria, sem
complementos de madeira ou pré-moldado?

Nao

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAF7780
RENEGOCIAGAO ClI

06 - Localizagao

Urbano

08 - Area Urbanizada
Mais de 75%

10 - Situacao do Bairro

Antigo

12 - Padrao construtivo predominante na Regiao

Normal

02 - Formato

Regular (Geométrico)

04 - Testada/Frente (em metros)
9.51

06 - Lado Direito (em metros)
0

08 - Fracao ideal (em %)
100

02 - Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?
Sim

04 - As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no
local?

Sim

06 - O imével esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?
Néo

08 - O imovel esta bem conservado e visualmente sem apresentar
vicios construtivos?

Nao

10 - O imével esta inserido em area urbana, com principais
melhoramentos publicos?

Sim

12 - Observagoes

Terreno Sem Benfeitorias
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& Santander

13 - O imével possui caracteristicas uni-familiares?

Nao

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

Sim
17 - Observagoes
Terreno Sem Benfeitorias

19 - Observagoes

Terreno Sem Benfeitorias

21 - O Imovel possui suspeitas de contaminagao?

Nao
CONCLUSAO
01 - Tipo do Acompanhante

Outros - Vistoria externa

03 - Contato Telefonico Acompanhante

Vistoria externa

1.0.0

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAF7780
RENEGOCIAGAO ClI

14 - Observagoes

Terreno Sem Benfeitorias

16 - O imovel constitui boa garantia dentro das atuais condigdes do
mercado imobiliario e sua liquidez?

Nao

18 - O imodvel apresenta condigoes de habitalidade?

Nao

20 - O imovel nao esta localizado em area classificada como de Risco
pela Defesa Civil?

Sim

02 - Nome Acompanhante Vistoria

Vistoria externa

04 - Observagoes Finais

Dados do Vistoriador: Nome: Eduardo Cesar Coradi ; CAU/CREA:
A1333348; Data da Vistoria: 04/07/2024. Dados do Acompanhante:
Nome: Vistoria externa; Contato: Vistoria externa; Tipo de
Acompanhante: Outros. Terreno sem Benfeitorias.

Devido a falta de elementos comparativos na cidade do avaliando, foi
utilizado amostras em cidades proximas, analisando as diferengas das
mesmas diferenciando em seu fator localizagdo.

No local o imével ndo possui identificagédo. Portanto, a vinculagéo foi
estabelecida por meio da planta de quadra e lote da regido.
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AMOSTRAS

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAF7780
RENEGOCIAGAO ClI

AMOSTRA 1

AMOSTRA 2

AMOSTRA 3

AMOSTRA 4

it

AMOSTRA 5

Enderego

Av. Frederico Ozanan, 0, Centro

Tipo de Imoével
Terreno - Lote

Area do terreno
250,00

URL

Valor
R$ 110.000,00

Padréo terreno
Médio

R$ 110.000,00

Topografia
Terreno Plano

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-mineiros-do-tiete-250m2-venda-RS110000-id-2711250801/

Enderego
R. Paulista, 0, Centro

Tipo de Imoével
Terreno - Lote

Area do terreno
250,00

URL

Valor
R$ 125.000,00

Padrao terreno
Médio

R$ 125.000,00

Topografia
Terreno Plano

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-paulista-bairros-dois-corregos-250m2-venda-RS125000-id-

2658026757/

Enderego

Rua Subdelegado Ferrinho, 0, Centro

Tipo de Imovel
Terreno - Lote

Area do terreno
257,00

URL

Valor
R$ 130.000,00

Padrao terreno
Médio

R$ 130.000,00

Topografia
Terreno Plano

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-mineiros-do-tiete-257m2-venda-RS130000-id-2658024079/

Enderego

R$ 90.000,00

Rua Rodolpho Alexandre Martinelli, 0 , Distrito Industrial

Tipo de Imoével
Terreno - Lote

Area do terreno
140,00

URL

Valor
R$ 90.000,00

Padrao terreno
Médio

Topografia
Terreno Plano

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-orlando-chesini-ometto-ii-bairros-jau-140m2-venda-RS90000-id-

2716597737/

Enderego

Av. Padre Domingos Cidad, 0 , Centro

Tipo de Imoével
Terreno - Lote

Area do terreno

Valor
R$ 110.000,00

Padrao terreno

R$ 110.000,00

Topografia

110,00 Médio Terreno Plano
URL
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-paulista-bairros-dois-corregos-250m2-venda-RS110000-id-
2658026559/
AVALIAGAO DO IMOVEL
Metodologia Grau de preciséo Grau de fundamentagéo
Outra 1] Il
1.00 powered by 5|5
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LAUDO DE AVALIAGAO | #TAF7780
& Santander RENEGOCIACAO CI

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdo R$ 130.000,00
Fator de liquidez 0,7100

Valor de venda forcada R$ 92.000,00
AVALIAGAO FINAL
Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 130.000,00

COMENTARIOS

Dados do Vistoriador: Nome: Eduardo Cesar Coradi ; CAU/CREA: A1333348; Data da Vistoria: 04/07/2024. Dados do Acompanhante: Nome: Vistoria
externa; Contato: Vistoria externa; Tipo de Acompanhante: Outros. Terreno sem Benfeitorias.

Devido a falta de elementos comparativos na cidade do avaliando, foi utilizado amostras em cidades préximas, analisando as diferengas das mesmas
diferenciando em seu fator localizagéo.

No local o imoével néo possui identificagcdo. Portanto, a vinculacéo foi estabelecida por meio da planta de quadra e lote da regi&o.

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Sao Paulo, Domingo, 7 de Julho de 2024

Mo S DS
e S

Wesllianné Ainé Pinheiro e Pinheiro
5070404459

® Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questédo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as
normas da avaliacdo aceitas pela jurisdicao do local do imovel avaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela
Instituicdo Financeira solicitante deste laudo.

® LAUDO DE AVALIACAO CONFIDENCIAL E DE USO RESTRITO: este documento fornece informagées pré-estabelecidas entre o Banco Santander
e o responsavel pela elaboragdo deste laudo e somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros
autorizados.

® A avaliacao tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imovel para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento
da operagéo nas regras e limites operacionais estabelecidos pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagéo, metragem,
divisas e eventuais defeitos do imével.
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REAL ESTATE

Laudo de Avaliagéo Imobiliaria

AUDO N° 0372780000069

Amostras
Enderego: |-ogradouro Namero Complemento Bairro: Centro Cidade: Mineiros do Tiete UR, SR
Av. Frederico Ozanan - Paulo
Fonte de informagao Telefone:
Terreno Sem Benfeitorias IMOBILIARIA JAU (14) 21045587
Idade Aparente Conservagao Padrdo
CEP: 17320000 Dist. Avaliando: km STATUS: Oferta 0 anos 0 o
Valor de venda: RS, Valor Residual: RS Preco por m? Caordenadas Frente Area Terreno Area privativa
110.000,00 110.000,00 440,00 -22.4112, -48.45088 0.00 250,00 0,00
Enderego: |-ogradouro Namero Complemento Bairro: Centro Cidade: Dois Corregos UR, SR
R. Paulista - Paulo
Fonte de informagao Telefone:
Terreno Sem Benfeitorias Mott Imoveis (14) 3626-1958
Idade Aparente Conservagéo Padrdo
CEP: 17300000 Dist. Avaliando: km STATUS: Oferta 0 anos o o
Valor de venda: RS, Valor Residual: RS Preco por m? Caordenadas Frente Area Terreno Area privativa
125.000,00 125.000,00 0,00 -22.3706, -48.37663 0.00 250,00 0,00
- [Logradouro Numero Complemento § . . . Sao
Enderego: Bairro: Cidade: UF:
N R. Sub Delegado Ferrinho . Centro Mineios do Tieté Paulo
Fonte de informagéo Telefon
Terreno Sem Benfeitorias Mott Iméveis (14) 3626-1958
Idade Aparente Conservagéo Padrdo
17320037 Dist. Avaliando: km STATUS: Oferta 0 anos o o
Valor de venda: RS, Valor Residual: RS Preco por m? Caordenadas Frente Area Terreno Area privativa
130.000,00 130.000,00 505,84 -22.41158, -48.44832 0,00 257,00 0,00
Logradouro Numero Complemento Bairro: Cidade: . UF.  S@o
R Rodolpho Alexandre Martinell i ;' Jardim Orlando Chesini Ometto : Jaii : ot
Fonte de informagéo Telefone:
Terreno Sem Benfeitorias IMOBILIARIA JAU (14) 21045587
Idade Aparente Conservagéo Padrdo
CEP: 17212747 Dist. Avaliando: km STATUS: Oferta 0 anos o o
Valor de venda: RS, Valor Residual: RS Preco por m? Caordenadas Frente Area Terreno Area privativa
90.000,00 90.000,00 642,86 -22.33531, -48.54741 0,00 140,00 0,00
- [Logradouro Numero Complemento § . o . Sao
Enderego: Bairro: Cidade: UF:
8 Av. Padre Domingos Cidad . Centro Dois Cérregos Paulo
Fonte de informagéo Telefone:
Terreno Sem Benfeitorias Mott Imoveis (14) 3626-1958
Idade Aparente Conservagéo Padrdo
CEP: 17300000 Dist. Avaliando: km STATUS: Oferta 0 anos o o
Valor de venda: RS, Valor Residual: RS Preco por m? Caordenadas Frente Area Terreno Area privativa
110.000,00 110.000,00 0,00 -22.36619, -48.38045 0.00 250,00 0,00
Tabela de a
Amostra Rrea Vaior Dados micias .
a ; Oferta | Localizagao | Fator Area| Padrao | IdadeiConserv. | Topografiaf Esquina | Valor Unitario
™) (RS) R/
1 250,00 110.000,00 440,00 095 1,00 098 1,00 1.00 100 | 110 | R$ 452,36
2 250,00 125.000,00 500,00 095 090 098 1,00 1,00 100 | 110 | R$ 466,55
3 257,00 130.000,00 505,84 095 1,00 099 1,00 1,00 100 | 110 | R$ 523,32
4 140,00 90.000,00 642,86 095 090 092 1,00 1,00 100 | 110 | R$ 562.94
5 250,00 110.000,00 440,00 095 090 098 1,00 100 100 | 110 |R$ 410,56
MEDIAS DAS AMOSTRAS R$ 48314
Saneamento das Amostras (+/- 30%) valor Minino | RS 33820
Valor M&ximo | R$ 628,09
Célculo do Valor de Avaliag&o:
Area do Terreno 268,62 m? Valor do m* RS 483,14 Valor do terreno RS 129.782.20
Area Privativa 000 w Valor do m? Valor da Construcdo RS -
c A 0,00 RS 129.782,20
\Valor do Imével R$ 129.782,20
Valor Final da Avaliago conforme o mercado: RS 130.000,00
Avaliacao para Garantia de
Valor do Terreno RS 130.000,00
Valor da Construgao RS .
Valor de Avaliagao Conforme Mercado | R$ 130.000,00
Valor Anexo | RS .
Valor Anexo | RS .
Valor Anexo | RS .
Valor de Liquidez on RS 92.000,00
Dados da
[Nome da empresa Nome do prafissional caune
INVESTCORP NEGOCIOS IMOBILIARIOS I Pinheiro e Pinheiro 5070404459
Local de data [rssinatura
Séo Paulo, 07 de julho de 2024
Grau de no caso de utili do tratamento por fatores Gréfico de Dispers&o - Valor Unitério x Valor Homogeneizado
) Grau 700
Item Descrigéo
n ] | Soma .
- 5 mpl nt . " 600
Caracterizagio do imével | Completa quanto atodos | COMPIStB auanto aos | s, de sitiagao
1 N 5 fatores utilizados no " 3 .
avaliando os fatores analisados Paradigma
tratamento
500 o
- )
Quantidade minima de H © Valor
2 dados de mercado 12 5 3 2 Unita
. nitério
efetivamente utilizados 1400
© Valor Homo
Apresentagao de informagoes
7 eaihas a todas 20 Apresentagdo de | Apreseniacao de informagoes 1300
3 Identificagéo dos dados de|  caractenstcas dos dados | informagdes relativasa | aas 2t 2 © Avaliando
mercado analisados com folo @ t0das as Caracteristicas | cnespondentes aos fatores
caracterisicas obsenadas pel | jos, dados analisados uizados
autor do audo 200
Intervalo admissivel de 100
4 ajuste para o conjunto de 0802125 0,50 2,00 0,40 2,50 3
fatores
0
0,00 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00
10
Grau de Precis&o nos casos de util de modelos de linear ou do tr por
Enquadramento do laudo sequndo seu arau de no caso de de tratamento por fatores fatores
Graus n ] | Graus n ] |
Pontos Minimos 10 6 4 Amplitude do intervalo de
- <409 <50%
e 2e4n0Graullleos | 254memmmonoSasle [~ odos no minimo no "“‘""a"“?a ze ?DW;Pm '°"‘°(da| S =40% 50%
demais no Grau Il) i Grau estimativa de tendéncia central
Calculo de Valor de Liquidagdo Forgada
Valor Final do Imével: R$ 130.000,00
Despesas Fixas (sobre o valor do imovel): Despesas Financeiras (taxas de mercado):
IPTU: 0,02% ao més Taxa da aplicagdo financ.: 10,50% Taxa SELIC
Manutengao / administragéo: 0,30% ao més Inflagao média ao ano: 3,93% IPCA 12 meses
Comisséo de venda: 0,60% ao més Custo financeiro 6,32% ao ano
Total 1: 0,92% ao més Total 2: 0,51% ao més
Despesas Totais (Total 1 + Total 2) = 1,43% fixas + financeiras
Prazo de Comercializagao: 24 meses (deve ser estimado o prazo de liquidag&o do imével de acordo com
a regido, o mercado local e condigdes de oferta)
0 valor de liquidago forgada ser4 dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 0,7076923 92000
Preparado por INVESTCORP 07/07/2024 Pagina 1



