Ssantander  LAUMO de avaliagcéo de imoveis

Aquisi¢do Residencial - Isolado

Identificacdo do Imével

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario BRUNO RAMOS N° CPF / CNPJ 41698237880 Nome Empreendimento Condominio Residencial Araucéria
FERNANDES
Valor Compra Venda R$ 2.500.000,00 Data Venda N° Controle Interno 5769235
Proprietario / Construtora Ne Cartorio: Matricula: 199452
Logradouro R ARAUCARIA N° 592 Andar Complemento CS 2
Bairro JARDIM FRANCA Cidade SAO PAULO UF SP CEP 02338-010 Latitude -23.474218 |Longitude -46.615619
aracte acao da Reglao
Regigo Infraestrutura Urbana Restritivos:
[MRresidencial unifamiliar Ccomercial PAgua PEsgoto sanitario [PEnergia Elétrica  [Miluminagso Pablica Clravela [(risco Ambiental
[JResidencial Multifamiliar [ ]industrial [XPavimentagio  [¥]Esgoto Pluvial M Telefone [Xcas canalizado [JcérregosiRios  [_|outro - Descrever Abaixo
[Joutro - Descrever Abaixo [Jrossa [[Jcistera/Pogo Artesiano
Tipo Pavimentagdo: Asfalto
Servigos Plblicos e Comunitarios Anélise da Regi&o do Bairro Padrédo da Regido:
[OMetrs gﬁ?r:gcial XEscola Localizag&o urbano [Csuburbano [Jimével Rural  [JFavela [ato  XNormal-alto  [Baixo
. L. Valor Iméveis na RegiéoECresceme |:|Estével DDecrescente DNormal
|Z|Seguranr;a |Z|On|bus |Z|Rede Bancéria B . R |:| .
Coleta de Area Urbanizada [MMmais de 75% [ ]25%-75% [_]Menos de 25% Normal-baixo
(XLazer lz‘Lixo [Xciinicas/Hospitais| Tendencia Uso Terreno [CJcomercial  [Jindustrial  [_]Residencial )
|:|Aero orto |:|Sho in |Z|Par e Limites do Bai Fatores Valorizantes
ot p pping q imites do Bairro |:|Vista- Mar DMetré
utro -
DDescrever |:|Vista - Parque Dvista Permanente
Abaixo DOutro - Descrever Abaixo

Topografia Formato Dimensdes
. Aclive (> Regular .
[Jriana/ semi-Piana IZlm%) ¢ D(Ggométrico) Area (em m?):273,86 m?2 Testada (Frente):0,00 m Lado Direito: m
DDesniveI Pronunciado DDecIive ¢ | Kirregular Frag&o Ideal: % Fundos m Lado Esquerdo: m
(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantacéo
P p . ¢ Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefonico Acompanhante:
|Z|Condom|n|o |:|Isolad0
Tipo do Acompanhante

|:|Corretor DProprietério/Construtora DProponente/Comprador/Garantidor/Mutuério DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra |:|Zelador DOutro-DescreverAbaixo

minio / Imoével Avalian

Edificio ao qual pertence o Imdvel Avaliando

N° Andares/Pavimentos: |Unidades Por Andar: Ne Total de Unidades: N° de Elevadores: |Valor Condominio: R$ 300,00 |Z|Por Més |:|Por Ano
Descricao/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos |Uso do Edificio: Residencial Padréo de Construgéo do Edificio Estado Conservacéo Edificio
|:|Alto |:|Normal-alto |:|Norma| |Z|Bom DReguIar
DNormaI-baixo DBaixo DRuim DEm Implantagéo
Infraestrutura do Edificio
I:‘Playground DGerador DSaléo de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva I:‘Dep()sito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper DSaIa de Jogos |Z|Interfone DQuadra Esportiva Evigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|Tv Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Indicio Ocupagéo Imével | |dade Aparente Imével Estado Conservacéo Imével Padrdo Acabamento Imével
|:|Casa DApartamento DGalpao DHabitado Avaliando |Z|Bom |:|Regular |Z|Alto |:|Normal
: Sala IZ‘Desabitado Anos 11 I:‘Ruim DEm Construgéo DBaixo DMinimo
Sobrado Loja .
Comercial =
Depésito Ano Construgéo

|:|Vaga Autébnoma DAutﬁnomo |:|Loft

Outro - Descrever

Abaixo
Uso Imével: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria N° Banheiros: 1
Fachada Pintura Texturizada / Patina / Stucco |Esquadrias Aluminio N° Andares do Imével Avaliando 3 N° Dormitérios O
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel

< N - P - Sul Norte Leste Oeste

Area Privativa: 549,19 Area Comum (m?):148,21 Area Total (m?):697,40 Cobertas 10 Descobertas 0 Privativas 0 Csu [ O ]
m? m? m?
Area Averbada:0 m2 Area ndo Averbada0 m2
Divisé&o Interna (Tipo do C6modo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
Suite 4 Madeira Massa corrida Massa
Banheiro 1 Ceramico Ceramico Massa
Sala de Estar / Visitas 2 Granito Massa corrida Gesso-sanca
Lavabo 2 Granito Massa corrida Gesso-sanca
Cozinha 2 Granito Ceramico Gesso-sanca
Escritério 1 Granito Massa corrida Massa
Churrasqueira 1 Ceramico Ceramico Telha aparente
Garagem 1 Ceramico Ceramico Massa
Salade TV 1 Madeira Massa corrida Massa
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 5769235

Manifestacdes sobre a garantia

Considerando as condi¢des de localizacéo, conservacao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
Msim [ IN&o

Imével tecnicamente aprovado, condicionado a regularizagéo da area construida real.

Questdes Complementares Sim N&o

Data da Vistoria: 28/02/2020

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

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

Durante a vistoria, o avaliador verificou in loco que a area real construida é a area total mencionada na matricula (697,399 m2).
3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

IPTU informa apenas area construida de 554,00 m2.

4) O imével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

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

8) O imével esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos pulblicos?

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

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

11) O im6vel tem um Unico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?

12) O im6vel constitui boa garantia dentro das atuais condigdes do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O imével apresenta condigdes de habitalidade?

14) O im6vel ndo esta localizado em &rea classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Im6vel possui suspeitas de contaminacao?

1. Imével avaliando possui 3 pavimentos com os compartimentos distribuidos conforme: - Térreo: garagem, também utilizada como saléo de festas, 1 cozinha, 1 lavanderia e banheiro;- Superior: sala de estar com
lareira, escrit6rio, sala de leitura, cozinha, piscina, lavabo, area gourmet; - Superior 2: 4 suites e sala intima.2. Verificou-se que a identificagdo numérica do condominio especificada na matricula esta divergente
com a verificada in loco, portanto, o condominio foi localizado a partir da vinculag&o entre IPTU e n° do contribuinte, mencionado nas documentagdes.3. Durante a vistoria, o avaliador verificou in loco que a area
real construida é a area total mencionada na matricula (697,399 m2), ou seja, a matricula apresenta equivocos na redi¢éo.4. Para efeito de célculo considerou-se apenas a area construida averbada na matricula,
conforme especificagdo da instituicdo financeira solicitante.

OXXXXXXXXMXEK 1 X
XOOOOOOOOoon. K- X0

Observacgdes Finais

Critério Utilizado: [¥]Area Privativa [ JArea Total (m?) [ |Terreno

1 |Logradouro R ARAUCARIA N° 592 Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro JARDIM FRANCA Cidade SAO PAULO UF SP CEP 02338-010 Latitude -23.474218 |Longitude -46.615619
Descrigdo 4 suites, 1 banheiro, 1 sala, 2 lavabos, 2 cozinhas, sala de leitura, 1 escritério, 1 sala intima o . L
= Fonte de Informagdes Julio Ribeiro Telefone
e garagem/saldo de festas.
o -
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios N° Banheiros Idadg Aparente Imovel Ano Construcao Estado Conservagdo Imével Regular
Estacionamento 8 Avaliando 10
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / 2 x i »  |Areada Edificagéo
2.340.000,00 Oferta 02/03/2020 Valor m2 R$ 4.500,00 Padréo Alto Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 520,00
Area Privativa 520 Area Comum (m?) |vida Util (em anos) 70
2 |Logradouro AV NOVA CANTAREIRA |N° 3003 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro TUCURUVI |cidade sao PAULO [uF sp |cEP 02341-000 [ Latitude -23.472208 [Longitude -46.617446
Descricdo 3 suites, sala, cozinha, area gourmet. Fomgvdg Informagges Mirante Negocios Telefone
Imobiliarios
o .
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios N° Banheiros Idadg Aparente Imovel Ano Construgao Estado Conservacéo Imével Regular
Estacionamento 6 Avaliando 10
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / ) « < » Area da Edificagéo
2.480.000,00 Oferta 03/03/2020 Valor m2 R$ 5.511,11 Padréo Alto Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 450,00
Area Privativa 450 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70
3 |Logradouro R DO ALTO |N° 144 |Andar |Comp|ement0 |Pr0ximidade do Imével km
Bairro TUCURUVI |Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 02342-000 |Latitude -23.474158 |L0ngitude -46.612812
Descricéo 4 suites, 3 banheiros, sala, cozinha, espago gourmet, sala intima. |Fonte de Informacdes Mirantte - Carlos |Te|efone
o .
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios N° Banheiros Idad? Aparente Imovel Ano Construgéo Estado Conservagdo Imével Regular
Estacionamento 8 Avaliando 10
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 ~ < 5 Area da Edificagéo
2.180.000,00 Oferta 02/03/2020 Valor m2 R$ 4.541,67 Padrao Alto Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 480,00
Area Privativa 480 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70
Logradouro R JOSE DE ALBUQUERQUE ° . .
4 MEDEIROS N° 444 Andar Complemento Proximidade do Imével km
Bairro AGUA FRIA Cidade SAO PAULO UF SP |CEP 02336-000 |Latitude -23.480411 Longitude -46.616482
Descricéo 3 suites, sala, cozinha, lavabo, despensa. |F0nte de Informacdes Mirantte - Carlos |Te|ef0ne
o p
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios N° Banheiros Idadg Aparente Imovel Ano Construcao Estado Conservagéo Imével Regular
Estacionamento Avaliando 10
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 2 N 5 2 Area da Edificagéo
980.000,00 Oferta 02/03/2020 Valor m2 R$ 4.454,55 Padréo Alto Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 220,00
Area Privativa 220 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70
5 |Logradouro AV NOVA CANTAREIRA |N° 3003 |Andar |Comp|emento |Pr0ximidade do Imével km
Bairro TUCURUVI |Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 02341-000 |Latitude -23.472208 |L0ngitude -46.617446
Descricéo 4 suites, sala de estar, sala de jogos, cozinha, escritério, banheiro. Fontt_e_dg Informagdes Mirante Negocios Telefone
Imobiliarios
o .
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios N° Banheiros Idadg Aparente Im6vel Ano Construcdo Estado Conservagdo Imével Regular
Estacionamento 6 Avaliando 10
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 ~ < 2 Area da Edificagéo
3.300.000,00 Oferta 28/02/2020 Valor m?2R$ 6.111,11 Padréo Alto Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m2) (m?) 540,00
Area Privativa 540 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 5769235

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Preciséo: Il
Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacédo: Misto
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizagao
Amostra m?) R3) (R$/m?) (1) (2) ) (g$/mz) o
JAmostra 1 520,00 2.340.000,00] 4.500,00 0,9000 0,9940 1,0000 4.025,70
IAmostra 2 450,00 2.480.000,00] 5.511,11] 0,9000 0,9940 1,0000 4.930,24
JAmostra 3 480,00 2.180.000,00] 4.541,67 0,9000 0,9940 1,1060] 4.496,25
JAmostra 4 220,00 980.000,00] 4.454,55| 0,9000 0,9940 1,2210] 4.871,05
JAmostra 5 540,00 3.300.000,00] 6.111,11] 0,9000 0,9940 1,0000 5.467,00]
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 4.758,05
(1) - Fonte, (2) - Fator Idade e Estado Conservagao, (3) - Fator Padréo de Construcéo alor Minimo | 3.330,63]
Saneamento das Amostras (+/-30%) "
alor Maximo 6.185,46

Célculo Valor Avaliagdo

Area do Terreno (m?): 273,86 Valor m2: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00

Area da Edificagdo (m?): 549,19 Valor m2: R$ 4.758,05 Valor Edificagéo: R$ 2.613.073,47

Valor de Liquidez: R$ 1.913.000,00 Valor Imével: R$ 2.613.073,47
Valor Final da Avaliagéo conforme o Mercado: R$ 2.613.000,00

Avaliacdo para Garantia de Financiamento

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

Valor Edificacédo R$ 2.613.000,00 Valor por extenso: dois milhdes e seiscentos e treze mil reais

X:gc;j(zgs) Valor por extenso:

Xigc?((;gS) Valor por extenso:

Unidades Auténomas

N° da Matricula | Quantidade Unidades Auténomas Tipo Unidade Autbnoma Descrigcdo | Area (m?) | Valor | Valor de Liquidacédo Forcada
Valor Imével R$ 2.613.000,00 Valor por extenso: dois milhdes e seiscentos e treze mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracdo do Laudo:

Nome da Empresa LVN ENGENHARIA E AVALIACOES LTDA Nome do Avaliador Everton Silva de Souza CREA / CAU 5069289165
Local e Data

Séo Paulo T

16/03/2020 C

“Declaro que néo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questéo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdi¢éo do local do
imévelavaliado, 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 informacdes pré-estabelecidas entre o Banco Santander e o responsével pela elaboracéo deste laudo e
somente poderé ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.

“A avaliag@o tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento da operacéo nas regras e limites operacionais estabelecidos
pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagao, metragem, divisas e eventuais defeitos do imovel”.
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Laudo de avaliac&o de imoveis N° Controle Interno: 5769235

Documentacéo Fotogréafica

Representacéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua Representacao Identificacdo Numérica
Descrigéo Placa do logradouro Descrigéo Descrigao Identificagdo numérica do condominio

Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020

Representagéo Fachada Representacao Sala de Estar / Visitas Representacdo Sala de Reunido
Descrigdo Fachada do condominio Descrigéo Descrigédo Sala de leitura
Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020

Representagédo Lavabo Representacdo Cozinha Representacéo Area de Servigo Coberta
Descrigéo Descrigéo Descrigéo

Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020

Representagéo Escritério Representagéo Sala de TV Representacgéo Suite
Descrigdo Descrigdo Sala intima Descrigdo Suite 1

Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020

Representagdo Banheiro Suite Representagdo Suite Representagdo Banheiro Suite
Descrigédo Descrigéo Suite 2 Descrigao
Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020

Representagéo Suite Representacdo Banheiro Suite Representacéo Suite

Descrigéo Suite 3 Descrigéo Descrigdo Suite master
Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020
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Laudo de avaliac&o de imoveis N° Controle Interno: 5769235

Representagdo Banheiro Suite Representagdo Quarto de Vestir Representagdo Churrasqueira
Descrigao Descrigéo Closet Descrigdo Area gourmet

Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020 Data Foto 28/02/2020

Representagéo Piscina
Descrigédo
Data Foto 28/02/2020

Representacdo Garagem
Descricdo Garagem / Saldo
Data Foto 28/02/2020

Representacdo Banheiro
Descrigéo Banheiro piscina
Data Foto 28/02/2020

Representacédo Lavabo
Descrigéo
Data Foto 28/02/2020

Representacéo Cozinha
Descrigéo
Data Foto 28/02/2020
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Laudo de avaliacao de iméveis

Representag&o Identificagdo Numérica
Descrigéo Avaliando
Data Foto 13/03/2020

Representacéo Fachada
Descrigéo Interna
Data Foto 13/03/2020
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Fotos da Amostra 1

Representacédo Fachada
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 2

= B s s mm——

Representacdo Fachada
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 3

Representacdo Fachada
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 4
I\

Representacao Fachada
Descrigéo

Data Foto

Fotos da Amostra 5
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Representacdo Fachada
Descrigéo
Data Foto
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