Osantander  LAuUdo de avaliagcdo deimoveis

Renegociacéo

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario LUCIANA ° Nome Condominio/Empreendimento RESIDENCIAL ARNALDO
CRISTINA SOLER FERNANDE N° CPF / CNPJ 18516272869 PEDROSO D'HORTA
Valor Compra Venda R$ 310.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servico 0010337346
Proprietario / Construtora N° Cartério/Oficio 6 Matricula 251.761
Logradouro R ARNALDO PEDROSO D HORTA |N° 344 Andar Complemento AP 4
Bairro/Setor VILA ELZE ICidade SAO PAULO UF SP CEP 03254-000 Latitude -23.606094 | Longitude -46.528730)
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciag&o
[“]Rresidencial Unifamiliar [[]comercial [ Agua [ Esgoto Sanitario X E:prgla Izwurlnlna«;ao publica (navia  [[_|Favela [C]Risco Ambiental
[ Residencial Multifamiliar ] Industrial ) 3 ) etrica o lote) [JcérregosiRios [ ] Outro - Descrever Abaixo
) [ Pavimentacdo  []Esgoto Pluvial [ Telefone [ Gas canalizado
[[Joutro - Descrever Abaixo :
Fossa ClstE(na/Poqo
D Artesiano
Tipo Pavimentagédo: Asfalto
Servigos Publicos e Comunitarios Anélise da Regi&o do Bairro/Setor Padréo construtivo predominante na Regi&o
IZ‘;Z:;;%O“E X Centro X Educag&o - Localizagdo Xlurbano [ ]suburbano [ Jimével Rural  [_JFavela Alto []Normal-alto [eaixorPopular
Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regi&o Mcrescente [JEestavel [[]pecrescente |Z| Normal//Médio
s Transporte Area Urbanizada Mais de 75% [ ]25% - 75% [_]Menos de 25% [[]Normal-baixo
B eguranca ] publico - [™] Rede Bancaria dénci O ial [ Jindustrial [ ]Residencial
publica outros 'Il_'len. enc(lja U;olTer/r:no Comercial Industrial Residencial Fatores Valorizantes
Coleta de Saude - imites do Bairro/Setor ] Transporte Publico -
IZ‘ Lazer Lixo |Z| Clinicas/Hospitais Dstta - Mar Metrd
|Z|Aeroporto DShopplng IZlParque I:|V|s'(a - Dvista Permanente
outro - Parque
DDescrever |:| Outro - Descrever Abaixo
Abaixo
Topografia Formato Dimensdes
f Aclive (> Regular . -
[X]Piana/ Semi-Plana O 10%) X | Area Total: 0,00 m2 Testada (Frente): 0,00 m Lado Direito: 0,00 m
Desnivel Pronunciado Declive rregular = . .
Fracéo Ideal: 15,201000 % Fundos 0,00 m Lado Esquerdo: 0,00 m
[ (acidentado) L1 10%) < ° q
Tipo de Implantagéo . . . . P
- Nome Acompanhante Vistoria: Vistoria Externa Contato Telefénico Acompanhante:
Condominio Dlsolado
Tipo do Acompanhante
Corretor Proprietario / Construtora DProponeme / Comprador / Garantidor / Mutuério DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador DOutro - Descrever Abaixo
Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando
> -
N° de Pavimentos: 0 N° Unidades Por Andar: 0 yoggé?#%?oglgdades no N° de Elevadores: 0 Valor Condominio: R$ 0,00 I:‘Por Més I:‘Por Ano
Descrigéo/ldentificacéo dos Uso do Edificio: Residencial Padréo de acabamento do condominio Estado Conservagéo do
Andares/Pavimentos Alto []Normal-alto BNormalimvedio Condominio
DNormaI-baixo |:| Baixo/Popular Bom/Boa I:‘FE{%gular
D Ruim l:l
Implantacao
Infraestrutura do Condominio
[_]Playground []Gerador [[]saléo de Festas [[JLoja de Conveniéncia [ |Lavanderia Coletiva [ ] Depésito Individual
[ ]Churrasqueira [ |Pista de Cooper [ |Sala de Jogos [ Interfone []Quadra Esportiva [ vigilancia Eletronica
[ ]sauna []Piscina []salade Ginastica  [#] TV a Cabo TV satélite [ sardins
Tipo Imével Avaliando Ocupacéo Idade Aparente Imével Estado Conservag&o Imovel Padréo Acabamento Imével
[Jcasa X apartamento Clealpao [X] Habitado Avaliando Avaliando Avaliando )
O Sobrado = Loja Saia [ Desabitado Anos 2 []Bom/Boa ] Eegglar /e [JAito [>¢] Normal//Médio
Comercial 5 i m Construcao / Emf ™ Baixo/Popular Minimo
Vaga(s) Depésito Loft Ano Construgdo 2022 DRu'm D Implantagao D D
DAutﬁnoma(s) Autdnomo D
Outro - Descrever
DAbaixo
Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria |Tota| de Banheiros: 1
g?uccflida Principal Pintura Texturizada / Patina / Esquadrias Madeira N° Pavimentos da Unidade 1 N° Dormitérios 2
Dimensdes Ne° Vagas Estacionamento Face Imével
Area Privativa: Area Comum (m?): Area Total (m?): Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 1 sul [Inote  [ieste  [loeste
60,53 m2 13,42 m2 73,95 m2
Area Averbada: 73.95 m2 Area néo Averbada 0 m2
Diviséo Interna (Tipo do Cémodo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
Manifestag8es sobre a garantia
Considerando as condi¢des de localizagdo, conservagéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
sim  [Nao
Questdes Complementares Sim Naq
Data da Vistoria: 21/02/2024
1) Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével? |Z| |:
2) As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local? |Z| |:
3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local? |Z| |:
4) O im6vel possui vaga de garagem? |Z| |:
5) Se possui vagas, elas estdo documentadas? |Z| |:
6) O imovel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras? |Z| |:
7) O imoével estd bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos? |Z| |:
8) O imobvel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos publicos? |Z| |:|
9) O imoével é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado? |Z| |:|
10) O imével possui caracteristicas uni-familiares? |Z| D
11) O imé6vel tem um Unico uso (s6 residencial ou sé6 comercial)? B O
12) O imével constitui boa garantia dentro das atuais condi¢gdes do mercado imobiliario e sua liquidez? |Z| |:|
13) O imével apresenta condigées de habitalidade? B O
14) O imoével nédo esté localizado em éarea classificada como de Risco pela Defesa Civil? |Z| |:|
15) O Imovel i itas d tami ao?
) O Imével possui suspeitas de contaminacéo [l |ZL
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Laudo de avaliacdo de imdveis

Observagbes Finais

documentos e iméveis assemelhados.

Amostras:

Né&o foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria ndo foi permitida a entrada e nem fornecido o nome dos ocupantes. Para avaliagéo utilizamos situacdo paradigma, avaliagéo por

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010337346

Critério Utilizado: Area Privativa

[JArea Total (m?) [ ]Terreno

Tabela de homogenizagéao

IGrau de Fundamentagéo: | Grau

Logradouro R ARNALDO PEDROSO D HORTA Complemento |Pro><imidade do Imével km
Bairro/Setor VILA ELZE [cidade sa0 PAULO [uF sp |cEP 03254-000 [Latitude -23.606094 [Longitude -46.528730
Descrigdo Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro & Venda, 45 m? por R$ 277.880 |Fonte de Informag6es USUARIO NEWCORE |Telefone (11) 4580-4274
o - = -
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 IdadgAparente Imével Ano Construgéo 2022 ESIafio Conservagéio Imével
Estacionamento 1 Avaliando 2 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / 2 = A Area Total do Terreno Area da Edificacao
277.880,00 Oferta 21/02/2024 Valor m2R$6.175,11 Padré&o Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m2) 0,00 (m2) 45.00
Area Privativa 45 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
2 [Logradouro R CORREIA DA CAMARA [Nnoo |Andar |complemento [Proximidade do Imével km
Bairro/Setor VILA TOLSTOI Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 03268-160 |Latitude -23.599654 ILongitude -46.526407
Descrigédo Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 38 m2 por R$ 280.000 |Fonte de Informagdes QuintoAndar Vendas |Te|efone (11) 3230-4186
o ” = ”
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 IdadgAparente Imével Ano Construcéo 2022 EstaQo Conservagéio Imével
Estacionamento O Avaliando 2 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / 2 = A Area Total do Terreno Area da Edificagéo
280.000,00 Oferta 21/02/2024 Valor m2R$ 7.368,42 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m2) 0,00 (m?2) 38.00
Area Privativa 38 |Area Comum (m2) 0 |Vida Util (em anos) 60
3 Logradouro R PLANALTINA |N° 80 |Andar |Comp|emento |Pro><imidade do Imével km
Bairro/Setor UTINGA [cidade SANTO ANDRE [uF sp [cEP 09230-230 [Latitude -23.615600 [Longitude -46.532357
Descrigdo Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro & Venda, 40 m2 por R$ 290.000 Fonte de Informacdes Auxiliadora Predial - S30 Irejefone (11) 910-9096
Bernardo do Campo B
’ ” = p”
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 IdadgApareme Imovel Ano Construcgéo 2022 Estado Conservagéo Imével
Estacionamento 1 Avaliando 2 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = i Area Total do Terreno Area da Edificagéo
290.000,00 Oferta 21/02/2024 Valor m2 R$ 7.250,00 Padrdo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m2) 0,00 (m?) 40,00
Area Privativa 40 |Area Comum (m2) 0 Ivida Util (em anos) 60
4 |Logradouro R ARNALDO PEDROSO D HORTA [N° 291 |Andar |complemento [Proximidade do Imovel km
Bairro/Setor VILA ELZE [cidade SAO PAULO [UF sP [cEP 03254-000 [Latitude -23.605486 [Longitude -46.528480
s a N Fonte de Informag8es BELLA CASA
2 -
Descrigdo Apartamento com 1 Quarto e 1 banheiro a Venda, 35 m2 por R$ 245.000 ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA Telefone (11) 96364-9182
’ - = -
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 1 Total de Banheiros 1 IdadgAparente Imével Ano Construcgéo 2022 ESta,dO Conservagéo Imével
Estacionamento O Avaliando 2 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = i Area Total do Terreno Area da Edificagéo
245.000,00 Oferta 21/02/2024 Valor m2 R$ 8.166,66 Padrdo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m2) 0,00 (m?) 35,00
Area Privativa 35 |Area Comum (m2) 0 |Vida Util (em anos) 60
5 |Logradouro R ARNALDO PEDROSO D HORTA [N° 344 [Andar |complemento [Proximidade do Imével km
Bairro/Setor VILA ELZE Cidade SAO PAULO IUF SP ICEP 03254-000 ILatitude -23.606094 ILOngitude -46.528730
Descrigédo Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 45 m? por R$ 270.000 |Fonte de Informag6es GRUPO 360M2 |Telefone (11) 98145-4360
’ ” = p”
Status Ofertado N Va_gas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Idadc_eApareme Imével Ano Construcgédo 2022 Estago Conservagéo Imével
Estacionamento 1 Avaliando 2 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / > = i Area Total do Terreno Area da Edificagéo
270.000.00 Oferta 21/02/2024 Valor m2 R$ 6.000,00 Padr&o Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m2) 0,00 (m2) 45,00
Area Privativa 45 Area Comum (m?) 0 Vida Util (em anos) 60

de Preciséo: |

Metodologia: Método Comparativo Direto — Tratamento por Fatores

Método de Computagdo: Multiplicativo

Avallacao para ara ento

Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Area Valor Dados Iniciais Homogeneizacao
Amostra (m?) RS) (R&/m?) oleo|lel®|e |G |0|®|©|a)|a (Re/m?)
JAmostra 1 45,00 277.880,00| 6.175,11]0,9500(1,0000j1,0000(1,0000j1,0000(1,0000}1,0000(1,0000)1,0000(1,0000|1,0000]| 5.866,35
JAmostra 2 38,00 280.000,00| 7.368,42(0,9500]1,0000(1,0000|1,0000{1,0000{1,0000|1,0300{1,0000|1,0000{1,0000|1,0000] 7.210,00|
JAmostra 3 40,00 290.000,00| 7.250,00(0,9500]1,0000(1,0000|1,0000{1,0000{1,0000|1,0000{1,0000|1,0000{1,0000|1,0000] 6.887,50
IAmostra 4 35,00 245.000,00| 8.166,66(0,9500|1,0000{0,9870|1,0000{1,0000{1,0000|1,0300{1,0000|1,0000{1,0000|1,0000] 7.887,19
JAmostra 5 45,00 270.000,00| 6.000,00{0,9500]1,0000(1,0000|1,0000{1,0000{1,0000|1,0000{1,0000|1,0000{1,0000|1,0000] 5.700,00
Fatores: 3 MEDIAS DAS AMOSTRAS 6.710,21]
(1) - Fator Fonte, (2) - Fator Transposicéo, (3) - Area, (4) - Equivaléncia, (5) - Fator Idade e Estado alor 4.697 15|
IConservacao, (6) - Fator Fisico, (7) - Fator Vaga / Terreno, (8) - Fator Localizacéo, (9) - Amenidades, (10) - Minimo ) !
Fator Andar, (11) - Fator Padréo de Construgéo Saneamento das Amostras (+/-30%) alor
P 8.723,27
Maximo
Calculo Valor Avaliagéo
Area do Terreno (m2): 0,00 Valor m2: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00
Area da Edificag&o (m?): 45,00 Valor m?: R$ 6.710,21 Valor Edificacéo: R$ 301.959,45
Valor de Liquidez: R$ 210.000,00 Valor Imével: R$ 301.959,45
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 302.000,00

Valor Edificagédo R$ 302.000,00 Valor por extenso: trezentos e dois mil reais

Valor do(s) .
Anexo(s) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor do(s) X
Anexo(s) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Unidades Autbnomas

N° da Matricula QuantldaAde Unidades Tipo Unidade Auténoma Descrigao
Autdnomas

Valor de Liquidagdo

Valor Forcada

Area (m?)

251.761 0 Indefinido

45,00 R$ 302.000,00 R$ 210.000,00

Valor Imével R$ 302.000,00 Valor por extenso: trezentos e dois mil reais
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Laudo de avaliagéo de imdveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010337346

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragéo do Laudo:

Nome do Avaliador ENY KAORI UONO

Nome Companhia Avaliagdo ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP SANCHES

|CREA / CAU 5061102131

Local e Data
SAO PAULO
20/05/2024

“Declaro que nédo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagédo em questéo e que este laudo de avaliacéo foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdi¢cdo do local do
imoévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Institui¢do Financeira solicitante deste laudo”

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

“A avaliagéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento méaximo e/ou enquadramento da operagéo 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 avaliagéo de imodveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010337346

Documentagdo Fotografica

Fotos imoével

ARET DRy

Representagdo Fachada Principal Representacgéo Identificacdo Numérica Representagéo Vista da Rua
Descricéo Descricéo Identificagdo numérica do condominio Descricdo Placa da rua

Data Foto 21/02/2024 Data Foto 21/02/2024 Data Foto 21/02/2024

2

Representagéo Vista da Rua Representagéo Vista da Rua Representagéo Vista da Rua
Descrigcdo Rua de baixo Descrigdo Vista de cima Descrig¢édo Vizinho lado esquerdo

Data Foto 21/02/2024 Data Foto 21/02/2024 Data Foto 21/02/2024

Representagéao Vista da Rua Representagédo Vista da Rua Representacéao Vista da Rua
Descrigéo Identificagéo numérica- vizinho lado esquerdo Descrigéo Vizinho lado direito Descricao Identificagdo numérica - Vizinho lado direito

Data Foto 21/02/2024 Data Foto 21/02/2024 Data Foto 21/02/2024

Representagéo Vista da Rua Representacgéo Vista da Rua
Descricéo Vizinho da frente Descrigéo Identificagdo numérica - Vizinho da frente
Data Foto 21/02/2024 Data Foto 21/02/2024

Fotos da Amostra 1

Representagdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 21/02/2024

Fotos da Amostra 2
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Laudo de avaliagéo de imodveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010337346

Representagdo Sala de Estar / Visitas
Descricéo
Data Foto 21/02/2024

Fotos da Amostra 3

Représentaqé Fachada Principal
Descricéo
Data Foto 21/02/2024

Fotos da Amostra 4

Representagéo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 21/02/2024

Fotos da Amostra 5

Representagéo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 21/02/2024

Imagem - Mapa
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Laudo de a\/a|iag§_0 de imdoveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010337346

Representag&o: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 302.000,00

Calculo do valor de liquidagao for¢gada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imdvel) %
IPTU 1,00
Manutengdo/administragdo 0,20% ao més Inflagdo média ao ano
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro
Total 1 0,31% ao més Total 2

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

0,01% ao més Taxa da aplicagao financ. 13,75% Taxa Selic+2%
4,16% IPCA 12 meses
9,21% ao ano
0,74% ao més

Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,05% fixas + financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imdvel de acordo com a regido, o

Prazo de comercializa¢ao 35 meses -
mercado local e condi¢des de oferta)

O valor de liquidagao forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 69,54%| R$ 210.000,00

Diagndstico de Mercado

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

CONSIDERACOES:




