& Santander
Renegociacéo

IDENTIFICACAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuari
JOSE DA SILVA

Laudo de avaliagdo de imdQveis

0 GELSON N° CPF / CNPJ 26138273869

Nome Condominio/Empreendimento

Valor Compra Venda R$ 250.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010077283
Proprietario / Construtora N° Cartério/Oficio 1 Matricula 34591
Logradouro R ORESTES DEL CORTO N° 95 Andar |Comp|emento LT57CQD 14 A
Bairro/Setor SUISSA Cidade RIBEIRAO PIRES UF SP CEP 09421-300 Latitude -23.724170 |Longitude -46.419790
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagéo
|Z|Res?denc?al Unlf§m|l|§r |:|Comer§|al BAgua [X|Esgoto Sanitério IZ‘EIn'?r'gla IZ‘LIunleaan publica (na via DFaveIa ‘ DRISCO Ambiental .
[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 Pavimentagéo: Paralepipedo

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 ~ [_]Estavel [[Jpecrescente XNormalimedio
gSeuranca IZ|Transporte 0 Area Urbanizada [Mais de 75% [ ]25% - 75% [_|Menos de 25% [CINormal-baixo

abli Publico - Rede Bancaria | Tendancia Uso Terreno [_JComercial Industrial Residencial
publica outros . do Bairrors D D D Fatores Valorizantes
Coleta de Saude - imites do Bairro/Setor ] Transporte Publico -

XLazer IZ|Li><o IZICI|’ni(:as/Hospitais [vista - Mar I:lMetrfJ
[TJaeroporto [ _]shopping Parque Vista - [Jvista Permanente

QOutro - Parque
DDescrever |:|Outro - Descrever Abaixo

Abaixo

VISTORIA EXTERNA

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

Topografia Formato Dimensdes
: Aclive (> .
XPiana/ semi-Plana Dlo%) ¢ %:?egullar Area Total: 500,00 m2 Testada (Frente): 13,00 m Lado Direito: 37,30 m
. : ; rregular
[[]Desnivel Pronunciado [Dsclive Fragéo Ideal: 100,000000 % Fundos 12,85 m Lado Esquerdo: 35,00 m
(Acidentado) (> 10%)
Tipo de Implantacdo ) . - .
DCondominio Elsolado Nome Acompanhante Vistoria: VISTORIA EXTERNA Contato Telefénico Acompanhante: 0
Tipo do Acompanhante
|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador |Z|Outro - Descrever Abaixo

Condominio / Imével Avaliando

N° de Pavimentos:

N° Unidades Por Andar:

N° Total de Unidades no
condominio:

N° de Elevadores: Valor Condominio:

DPor Més |:|Por Ano

Descrigcao/ldentificagdo dos
Andares/Pavimentos

Uso do Edificio: Residencial

Padréo de acabamento do condominio
[JAito [CINormal-alto
[CINormal-baixo [ _|Baixo/Popular

[BNormal/médio

Estado Conservacéo do

Condominio
|Z|Bom/Boa DReguIar

. Em
|:|RU|m Implantacéo

Infraestrutura do Condominio

[JPiayground [Jcerador [Jsalao de Festas [ _|Loja de Conveniéncia [_JLavanderia Coletiva [ _]Depésito Individual
DChurrasqueira |:|Pista de Cooper |:|Sala de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva Dvigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imdvel Avaliando Ocupagéo Idade Aparente Imével Esta_do Conservagao Imovel Padr_éo Acabamento Imével
Casa [JApartamento [[calpao [M]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando
) Sala DDesabitado Anos 30 DBom/Boa |Z|Regu|ar |:|Alto |Z|NormaI//Médio
[[Isobrado [Loja I:|Comercial Ano Construcio [Jruim DEm Construggo / Em|[]Baixo/Popular  [_]Minimo
DVaga(s) Depésito |:|Loft ¢ Implantacéo
Auténomag(s) Autdnomo
DOutro - Descrever
Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes: Alvenaria

|Tota| de Banheiros: 0

Fachada Principal Pintura

| Esquadrias Madeira

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios O

Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imével

Area Privativa: Area Comum (m?): Area Total (m?): Cobertas 1 Descobertas 0 Privativas 1 DSU' |:|Norte |:|Leste |:|Oeste
80,00 m?2 0,00 m?2 80,00 m?2

Area Averbada: 80 m2 Area ndo Averbada 0 m2

Diviséo Interna (Tipo do C6modo) |Quamidade |Tipo Acabamento Piso |Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

Alpendre

[1 [ NA

| NA

N/A
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Laudo de avalia(;éo de imoéveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010077283

Manifestagdes sobre a garantia

Considerando as condi¢des de localizagdo, conservacéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
Sim I:lNéo

0
3
Z
o
[=]

Questdes Complementares i
Data da Vistoria: 17/01/2023

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

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

4) O imo6vel possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

Foi verificado que em frente a fachada do imével, possui uma edificag@o estd em processo construtivo, ndo sendo possivel afirmar com exatiddo o metro quadrado em construgéo da
7) O imo6vel estd bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

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

9) O imovel 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 Unico uso (s6 residencial ou sé comercial)?

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

14) O im6vel néo esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Im6vel possui suspeitas de contaminagéo?

LI X

3

esma.

(] <] X1 X X X
3

O

Observacdes Finais

Matricula e IPTU se vinculam pelo nimero cadastral. Tratasse de vistoria externa. No local, néo foi encontrado placa de identificac@o de logradouro, imével localizado por GPS. Matricula na Av-14 de
vinculagdo consta que imével possui 211,79 metros quadrados de area construida, devendo permanecer 20% da &rea total de terreno permeavel e 10% da area total de terreno florestada, bem como
também esta descrito que esta mesma néo substitui a averbacéo de construcéo, sendo necessario regularizagéo documental. N&o foi possivel vistoriar a residéncia internamente, no ato da vistoria néo foi
autorizado a entrada no imével e nem fornecido o nome dos ocupantes, para avaliacdo utilizamos situacdo paradigma, avaliagdo com documentos e iméveis assemelhados. Para célculos foi ponderado em
20% da area florestada do terreno e area construida de 80,00 m?2 constante na av-2 da matricula. Ponderamos conforme a area florestada pois € muito mais restritivo, necessita de conservacéo. Ja a area
permeavel ela é utilizada para o célculos do coeficiente construtivo (Taxa de ocupagéo e coeficiente de aproveitamento). Tendo portanto valor agregado.

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

1 |Logradouro R RIO GRANDE N° 0 Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor SUISSA Cidade RIBEIRAO PIRES |UF SP |CEP 09422-500 |Latitude -23.728130 |L0ngitude -46.428523
Descrig@o Casa com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 127 m? por R$ 550.000 COD. CA1537 |Fonte de Informag6es Tendo Imobiliaria |Te|efone (11) 98824-3613

N° Vagas Idade Aparente Imével Estado Conservagédo Imoével

Status Ofertado N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Ano Construcéo

Estacionamento 2 Avaliando 25 Avaliando Bom/Boa

\ég}f(r)%e'gga / Oferta R$ 8?é?t;/e:l.g?§1//2024 Valor m2 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 »(Aerrs]an‘]l'gtglsgy%gerreno (Arrr]%aldzall(i)glflca(;éo
Area Privativa 127 |Area Comum (m?2) |Vida Util (em anos) 60

2 [Logradouro R 1 DE JUNHO |N° 442 |Andar |Comp|emento |Pr0><imidade do Imével km
Bairro/Setor SUISSA Cidade RIBEIRAO PIRES |UF SP |CEP 09423-000 |Latitude -23.721164 |Longitude -46.422808

Descrigéo Casa - Venda - Ribeiréo Pires , Sdo Paulo Casa com 4 dormitérios a venda, 227 m?2 por

R$ 850.000 - Suissa - Ribeirdo Pires/SP Telefone (11) 4828-3503

|Fonte de Informag6es RE/MAX

N° Vagas o B : Idade Aparente Imével = Estado Conservagé&o Imével
Status Ofertado Estacionamento 4 N° Dormitérios 4 |Tota| de Banheiros 3 Avaliando 20 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = ai Area Total do Terreno Area da Edificag&o
850.000.00 Oferta 19/01/2024 Valor m Padrdo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 400,00 (m?) 227,00
Area Privativa 227 |Area Comum (m2) Ivida Util (em anos) 60
3 [Logradouro R GOTARDO BOTTACIN |N° 335 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor SUISSA Cidade RIBEIRAO PIRES |UF SP |CEP 09423-440 |Latitude -23.718272 |L0ngitude -46.429183

Descrigdo Sobrado - Venda - Ribeirdo Pires , Sdo Paulo Sobrado a Venda na Estancia Noblesse

em Ribeirsio Pires/SP. Telefone (11) 4828-3503

|Fonte de Informages RE/MAX

N° Vagas o [y . Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imoével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 3 Avaliando 15 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ |Data Venda/ = - Area Total do Terreno Area da Edificagéo
750.000,00 Oferta 19/01/2024 Valor m2 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 510,00 (m?) 246,25
Area Privativa 246.25 |Area Comum (m?) IVida Util (em anos) 60
4 |Logradouro R LOURENCO PAVANI |N°0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor SUISSA Cidade RIBEIRAO PIRES |UF SP ICEP 09423-400 |Latitude -23.721439 |Longitude -46.427364
Descrigdo Casa - 200m? - 3 Quartos - 8 Vagas |Fonte de Informagdes LEAL INVEST |Te|efone (11) 5512-8072
N° Vagas o By . Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 8 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 2 Avaliando 25 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = ai Area Total do Terreno Area da Edificag&o
900.000.00 Oferta 19/01/2024 Valor m Padrdo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 550,00 (m?) 200,00
Area Privativa 200 |Area Comum (m2) Ivida Util (em anos) 60
5 |[Logradouro R KANEO HASHIMOTO |N° 2 |Andar |Comp|emento A |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor SUISSA Cidade RIBEIRAO PIRES |UF SP |CEP 09423-410 |Latitude -23.718960 |L0ngitude -46.429380

Descrigao erreno - Venda - Ribeirdo Pires , Sdo Paulo Terreno em uma étima localizagéo ,

proximo de mercado, padaria e hospital Ribeirdo Pires . Area total 435 M2 (19,50 metros de frente) Fonte de Informag8es RE/MAX

Telefone (11) 4828-3503

N° Vagas o [y . Idade Aparente Imével % Estado Conservacéo Imoével
Status Ofertado Estacionamento 0 N° Dormitérios O Total de Banheiros 0 Avaliando 1 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ |Data Venda/ = A Area Total do Terreno Area da Edificagéo
240.000,00 Oferta 19/01/2024 Valor m2 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 19,50 (em m?) 435,00 (m?) 0,00
Area Privativa 0 |Area Comum (m?) IVida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliagdo de imoveis

Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010077283

Tabela de homogenizagédo

Grau de Fundamentacéo: Il

Grau de Preciséo: |

Metodologia: Método Evolutivo

Calculo do Coeficiente de Depreciacéo

Area do Terreno (m2): 460,00

Valor m2: R$ 459,01

N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservacao Tabela Ross-Heidecke k Residual % Coef. Deprec.
60 25,00 42| Novo e Regular 1,50 0,7070] 20,00 0,7656)
2 60 20,00 33 Novo e Regular 1,50 0,7770] 20,00 0,8216
3 60 15,00 25 Novo e Regular 1,50 0,8440] 20,00 0,8752)
4 60 25,00 42| Novo e Regular 1,00 0,7070] 20,00 0,7656)
5 60 1,00 2) Novo 1,00 1,0000| 20,00 1,0000
Calculo Custo Construcéo e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificacéo (m?) CUB (R$/m?) indice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificacédo Fator Oferta Valor Terreno
1 550.000,00 127,00 1.957,93 1,992 0,7656) 2.985,99 379.220,73} 0,90 153.701,34
2 850.000,00 227,00 1.957,93 1,776} 0,8216 2.856,94 648.525,38} 0,90 181.327,16
3 750.000,00 246,25| 1.957,93 1,212 0,8752] 2.076,86) 511.426,78) 0,90 214.715,90)
4 900.000,00 200,00 1.957,93 1,992 0,7656 2.985,99 597.198,00} 0,90 272.521,80)
5 240.000,00 0,00 1.957,93 1,000 1,0000 1.957,93 0,00| 0,90 216.000,00}
Homogeneizacédo
Amostra Area (m2) Dados Iniciais wvleolelwl|le ]| e | o HOm?gg}“nfga‘?ao
IAmostra 1 330,00 465,76|0,9200(1,0000/1,0000(1,0000]1,0000/1,0000|1,0000 428,50
IAmostra 2 400,00 453,32|0,96001,0000/1,0000(1,0000]1,0000/1,0000]1,0000] 435,19
IAmostra 3 510,00 421,01]1,0200(1,0000|1,0000(1,0000]1,0000/1,0000]1,0000 429,43
IAmostra 4 550,00 495,49|1,0400(1,0000/1,0000(1,0000]1,0000/1,0000]1,0000 515,31
IAmostra 5 435,00 496,55|0,9800{1,0000/1,0000(1,0000]1,0000/1,0000]1,0000] 486,62
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 459,01
(1) - Area, (2) - Fator Frente, (3) - Fator Esquina, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Fator Consisténcia, (7) - Fator |Valor
Localizagéo Minimo 321,31
Saneamento das Amostras (+/-30%)
valor 596,71,
Maximo '
Determinagéo Valor Terreno
Zona | Area Total [ Unidade | Fator Frente [ Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia |  Fator Consisténcia | Homogeneizacdo (R$/m2) [ Valor (R$)
1| 460,00 459,01 1,0000] 1,0000[ 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 459,01  211.144,60
Determinacé&o Valor Construgéo
Vida Util (em anos) [ Idade Aparente Imével Avaliando [ % Vida | Conservacdo | Tabela Ross-Heidecke | Kk [ Residual |  Coef. Deprec.
60] 30,00] 50] Regular [ 2,000 0,6090] 20,00] 0,6872]
Area Privativa CUB (R$/m2) indice-Padrdo Coef. Deprec. Custo Valor
80,00] 1.957,93 1,200] 0,6872 [ 1.614,59 129.167,20)
Determinacdo Valor Imével
Valor Terreno [ Valor Edificacdo | F Com | Total
211.144,60 129.167,20 1,0000 340.311,80
a O alo Ava a0

Valor Terreno: R$ 211.144,60

Area da Edificagdo (m2): 80,00

Valor m% R$ 1.614,59

Valor Edificagdo: R$ 129.167,20

Valor de Liquidez: R$ 239.000,00

Valor Imoével:

R$ 340.311,80

Valor de Mercado Total do Imoével:

R$ 340.000,00

Avallagao para Ga de ento

R$ 211.000,00
R$ 129.000,00

Valor Terreno Valor por extenso: duzentos e onze mil reais

Valor Edificagdo Valor por extenso: cento e vinte e nove mil reais

Valor do(s) ]
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) ]
Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Autdnomas

Quantidade Unidades
Auténomas

N° da Matricula Tipo Unidade Autdbnoma Descrigao Area (m2) Valor Valor iirlgggal\dagao

34591
R$ 340.000,00
Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador
Engenheiro / Arquiteto Responséavel pela Elaboragédo do Laudo:

0
Valor por extenso: trezentos e quarenta mil reais

Indefinido

Valor Imével

Nome do Avaliador ENY KAORI UONO

Nome Companhia Avaliagdo ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP SANCHEZ

‘CREA / CAU 5061102131

Local e Data
SAO PAULO
09/04/2024

“Declaro que néo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questéo e que este laudo de avaliagao foi elaborado conforme as normas da avaliagdo 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 avaliagéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével 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 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: 0010077283

Documentagédo Fotografica

Fotos imével

& _"

‘ : i ‘ = EEs

Representagdo Fachada Principal Representacdo Fachada Principal Representacdo Fachada Principal
Descrigédo AVALIANDO Descrigé@o AVALIANDO Descrigéo AVALIANDO

Data Foto 19/01/2024 Data Foto 19/01/2024 Data Foto 19/01/2024

\ ]

2 S % : —
Representacéo Identificagdo Numérica Representacéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua
Descrigdo AVALIANDO Descrigao Descrigao

Data Foto 19/01/2024 Data Foto 19/01/2024 Data Foto 19/01/2024

Representagéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua

Descrigéo VIZINHO FRONTAL Descrig&o VIZINHO LADO ESQUERDO Descrig&o VIZINHO LADO DIREITO

Data Foto 19/01/2024 Data Foto 19/01/2024 Data Foto 19/01/2024

1= & EIR

Representacédo Fachada Principal Representacédo Fachada Principal
Descrigdo MEDIDOR DE ENERGIA Descrigcdo CAVALETE DE AGUA
Data Foto 19/01/2024 Data Foto 19/01/2024

Fotos da Amostra 1

Representagdo Fachada Principal
Descricdo AMOSTRA 1
Data Foto 19/01/2024

Fotos da Amostra 2
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Laudo de ava”agg_o de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010077283

CEEPPT

Representacéo Fachada Principal
Descricdo AMOSTRA 2

Data Foto 19/01/2024

Fotos da Amostra 3
IS

ncipal

Representacédo Fachada Pri
Descrigdo AMOSTRA 3
Data Foto 19/01/2024

Fotos da Amostra 4

Representacdo Fachada Principal
Descricdo AMOSTRA 4
Data Foto 19/01/2024

Fotos da Amostra 5

Representacéo Fachada Principal
Descrigdo AMOSTRA 5
Data Foto 19/01/2024

Imagem - Mapa
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Laudo de a\/a|ia(;5_0 de imdveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010077283

Représenta@éo: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 340.000,00

Célculo do valor de liguidacéo forcada

Consideracodes:

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

IPTU 1,00 0,01% ao més Taxa da aplicacéo financ. 13,75% Taxa Selic+2%
Manuten¢do/administra¢do 0,20% ao més Inflagho média ao ano 4,16% IPCA 12 meses
Comisséo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 9,21% ao ano

Total 1 0,31% ao més Total 2 0,74% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,05% fixas + financeiras

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

Prazo de comercializagio 34 mese e
mercado local e condi¢Bes de oferta)

O valor de liquidacao forcada serd dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 70,29%| R$ 239.000,00

Diagnostico de Mercado

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

CONSIDERACOES:




