Ssantander  LAUMO de avaliagcéo de imoveis

Renegociagao

Z;C’Spsu”zzme / Comprador / Garantidor / Mutuario Fabiana Santana |\ cor | onpg 23804694829 Nome Condominio/Empreendimento
Valor Compra Venda R$ 800.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010174554
Proprietario / Construtora Ne Cartério/Oficio 2 Matricula 161880
Logradouro R TEREZA DE MELO FRANCO N° 90 Andar Complemento
RIDEL
Bairro/Setor JARDIM TEREZOPOLIS Cidade GUARULHOS UF SP CEP 07082-040 Latitude Longitude
R . R A . . . A A A . .
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciag&o
|Z|Res!denc!al Unlfiamlllia.r DComer?lal |Z|Agua |Z|Esgoto Sanitario |Z|En,er.g|a |Z|||um|na(;ao publica (na via do DFaveIa . DRISCO Ambiental .
|:|Re5|den<:|al Multifamiliar Dlndustrlal Eletrica lote) DCérregos/Rms |:|Outro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo EPavimentagéo EEsgoto Pluvial IZ‘TeIefone IZ‘Gés Canalizado
Cisterna/Poco
DFossa I:|Artesiamo
Tipo Pavimentagdo: Asfalto

Servicos Publicos e Comunitarios Andlise da Regi&o do Bairro/Setor Padr&o construtivo predominante na Regido

;Bﬁg:isczo_“e Centro IZ‘Educa@éo N Localizagéo Xurbano [Isuburbano [ ]imével Rural [ Favela [aio  [Normal-alto _ [[IBaixo/Popular

Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[_|Crescente ~ [M]Estavel [ _]Decrescente [XINormal/médio

sequranca Transporte Area Urbanizada [XMais de 75% [_125% - 75% [_IMenos de 25% [INormal-baixo
|Z| 'EI' < |Z|Pﬂblico - |Z|Rede Bancaria Tendéncia Uso Terreno DComerciaI Dlndustrial DResidencial .

publica Outros P ’ Fatores Valorizantes

Coleta de Saude - Limites do Bairro/Setor I:‘vista - Mar DTransporte Publico - Metr6
Lazer - it - . .
Lixo Clinicas/Hospitais [Cvista - Parque [ vista Permanente

|Z|Aeroporto |Z|Shopping |Z|Parque |:|Outro - Descrever Abaixo

Outro -
[(pescrever

Abaixo
Terreno
Topografia Formato Dimensdes

h Aclive (> B
[XIPiana / semi-Plana Dlo%) ¢ %:?egullar Area Total: 125,00 m2 Testada (Frente): 5,00 m Lado Direito: 25,00 m
. ! : rregular — B —— ciiid

Desnivel Pronunciado DDGC"Ve > Frag&o Ideal: 100,000000 % Fundos5,00 m Lado Esquerdo: 25,00 m

(Acidentado) 10%) EEEEEE— E—— EEE—
Tipo de Implantacéo ) . L

. Nome Acompanhante Vistoria: VISTORIA EXTERNA Contato Telefénico Acompanhante:

Dcondomlnlo IZ‘Isolado

Tipo do Acompanhante
DCorretor DProprietério/Construtora DProponente/Comprador/Garantidor/Mutuério DResponsével Construtora I:‘Engenheiro da Obra DZeIador DOutro-DescreverAbaixo

Condominio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

o -
N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: (l:\lor;l'g;i?neiognldades no N° de Elevadores: Valor Condominio: DPor Més DPorAno
Descricao/ldentificagcéo dos Andares/Pavimentos |Uso do Edificio: Residencial Padréo de acabamento do condominio Estado Conservagéo do
[aito [(INormal-aito [CINormalimédio Condominio
[“INormal-baixo [ ]Baixo/Popular Xsom/Boa [ Regular
D . Em
Ruim =
Implantacao
Infraestrutura do Condominio
I:‘PIayground DGerador DSaIéo de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva I:‘Depésito Individual
|:|Churrasqueira DPista de Cooper DSaIa de Jogos |:|Interfone |:|Quadra Esportiva Dvigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina DSaIa de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupacéao Idade Aparente Imével Estado Conservagdo Imével Avaliando |Padrdo Acabamento Imével Avaliando
|:|Casa DApartamento |:|Galpéo |Z|Habitado Avaliando IEBom/Boa |:|Regular |:|Alto IENormaI//Médio
[]sobrado [uoia Sala [pesabitado Anos 20 [Jruim [Em Construgéo / Em |[T]Baixo/Popular  [[]Minimo
Comercial ~ Implanta¢édo
- Ano Construcéo
DVaga(s) DDeposno |:|Loft
Autdbnoma(s) Autdnomo
I:‘Outro - Descrever
Abaixo
Uso do Im6vel Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria Total de Banheiros: 0
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Aluminio N° Pavimentos da Unidade 2 N° Dormitérios O
Dimensées N° Vagas Estacionamento Face Imével
Area Privativa: 159,78 Area Comum (m?):0,00 Area Total (m2): 159,78 Cobertas 1 Descobertas 0 Privativas 1 [lsut [Norte  [Jreste [ Joeste
m2 m? m?
Area Averbada: 159.78 m2 Area ndo Averbada0 m2
Diviséo Interna (Tipo do Coémodo) |Quantidade |Tip0 Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010174554

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

%)
3
z

Questdes Complementares E

=]

Data da Vistoria: 28/12/2021

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 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 plblicos?

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 imével constitui boa garantia dentro das atuais condi¢des 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 Imével possui suspeitas de contaminagéo?

(1 < < 1 <1 <] <) <] <] <) < <] ¢ <)
XOOOoOoooooooooo

Observacgdes Finais

Néo foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria ndo foi permitida a entrada e nem fornecido o nome dos moradores. Para avaliagdo utilizamos situagéo paradigma, avaliacdo por documentos e
imoéveis assemelhados.

Amostras: Critério Utilizado: |Z|Area Privativa |:|Area Total (m?) |:|Terreno

Logradouro R ITAPORA DE GOIAS Andar Complemento |Pr0ximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM TEREZOPOLIS |Cidade GUARULHOS UF SP CEP 07082-130 Latitude -23.440636 |L0ngitude -46.545561
Descricdo Excelente sobrado com 2 dormitorios sendo 1 suite, possibilidade de fazer o terceiro
dormitorio, sala de tv, sala de jantar, cozinha, 8 vagas, localizagao privilegiada, proximo do Shopping |Fonte de Informacdes Arboimoveis Telefone (11) 99929-3012
Maia, av Timoteo Penteado, agende uma visita com um dos nossos corretores.

o ; ~ ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Idad_e Aparente Im6vel Ano Construcao Esta_do Conservagao Imével

Estacionamento 8 Avaliando 20 Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
640.000,00 Oferta 28/12/2021 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 1,00 m?) 175,00 (m?) 120,00
Area Privativa 120 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

2 |Logradouro R JOSEFINA RIEDEL DE BARROS  |N°0O [Andar |complemento [Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM TEREZOPOLIS |Cidade GUARULHOS |UF SP |CEP 07082-030 |Latitude -23.442505 |L0ngitude -46.548165
Descricao Lindo Sobrado de 03 dormitérios amplos, sala 2 amib., demais dependéncias e gar 3 autos.

Bem préximo do centro comercial da Rua Cachoeira onde se encontram bancos e comércios em geral [Fonte de Informagdes Bianco Iméveis Telefone (11) 2461-3131
além de linhas de 6nibus.

N° Vagas o o ; Idade Aparente Imével = Estado Conservagéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 3 N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 1 Avaliando 20 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / ) ~ - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
650.000,00 Oferta 28/12/2021 Valor m Padrédo Normal//Médio Testada (Frente) 5,00 m?2) 125,00 (m?) 209,00
Area Privativa 209 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

3 ;?géidouro R TEREZA DE MELO FRANCO N° O Andar Complemento Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM TEREZOPOLIS |Cidade GUARULHOS UF SP CEP 07082-040 |Latitude |L0ngitude
Descrigdo Otimo sobrado, travessa da Av. André Luiz préximo ao Shopping Maia e ao Mercado
Carrefour contendo 3 dormitérios sendo 01 suite, wc. social, sala ampla, lavabo, cozinha e demais Fonte de InformagGes Bianco Iméveis Telefone (11) 2461-3131
deps. com gar cob 2 autos, etc. Excelente localizagao!!

N° Vagas o L . Idade Aparente Imével « Estado Conservacgéao Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 3 Avaliando 20 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = . Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
700.000,00 Oferta 28/12/2021 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 5,00 m?) 125,00 (m?) 180,00
Area Privativa 180 Area Comum (m?) 0 |vida Util (em anos) 60
Logradouro R FRANCISCO RIBEIRO DE ° . .

4 BARROS N° O Andar Complemento Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM TEREZOPOLIS |Cidade GUARULHOS UF SP CEP 07082-070 |Latitude -23.442146 |L0ngitude -46.545944
Descricdo Sobrado préximo ao shopping maia, 6tima localizagéo, 3 dormitérios, sendo 1 suite, parte
de baixo com saldo para festa com churrasqueira, aceita permuta por imével de menor valor , aceita Fonte de Informacdes Metropole Imoveis Telefone (11) 94716-0124
financiamento, agende uma visita.

o ; ~ ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 3 Idadg Aparente Im6vel Ano Construcao Esta_do Conservagao Imével
Estacionamento 2 Avaliando 20 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
550.000,00 Oferta 28/12/2021 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 5,00 m?) 125,00 (m?) 100,00
Area Privativa 100 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

5 |Logradouro R CORONEL FREITAS |N°0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM TEREZOPOLIS |Cidade GUARULHOS |UF SP |CEP 07082-090 |La1itude -23.441486 |Longitude -46.545891
Descrigao Sobrado com 3 quarto sendo 1 suite e sacada, 1 Banheiro, 1 lavabo e garagem com 4
vagas. Terreno 5 x 25, Area construida 150 m2 IPTU 1.678,00 Piso de cima com laminado Banheiros
com box e nicho E:ozmha ampla Plane]ada Corriméo de aco inox em todas as escadas, ?lstema de Fonte de Informagdes Bianco Iméveis Telefone (11) 2461-3131
seguranga com cameras de monitoramento em tempo real pelo celular sensores no portdo e portas
que tocam no celular e cerca elétrica. Proximo a Padaria Favos D Mel , Bosque Maia e ao lado do
Parque Shopping Maia.

N° Vagas o L . Idade Aparente Imovel ~ Estado Conservacéo Imoével
Status Ofertado Estacionamento 4 N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Avaliando 10 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / 2 = . Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
625.000,00 Oferta 28/12/2021 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 5,00 m?) 125,00 (m?) 150,00
Area Privativa 150 |Area Comum (m?) 0 |vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010174554

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: | Grau de Preciséo: |
Metodologia: Evolutivo
Calculo do Coeficiente de Depreciacdo

N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservacao Tabela Ross-Heidecke K Residual % Coef. Deprec.
1 60| 20,00 33| Novo e Regular 1,50 0,7770 20,00 0,8216)
2 60| 20,00 33| Novo e Regular 1,50 0,7770 20,00 0,8216)
3 60| 20,00 33| Novo e Regular 1,50 0,7770 20,00 0,8216
4 60| 20,00 33| Novo e Regular 1,50 0,9040] 20,00 0,9232
5 60| 10,00 17 Novo e Regular 1,50] 0,9040] 20,00 0,9232)
[Calculo Custo Construcéo e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificacdo (m?) CUB (R$/m?) indice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificacdo Fator Oferta Valor Terreno
1 640.000,00] 120,00 1.749,99 1,386 0,8216} 1.992,78] 239.133,60 0,90 360.779,76
2 650.000,00] 209,00 1.749,99 1,212 0,8216 1.742,60] 364.203,40} 0,90] 257.216,94
3 700.000,00] 180,00 1.749,99 1,386 0,8216 1.992,78] 358.700,40} 0,90] 307.169,64]
4 550.000,00] 100,00 1.749,99 1,386 0,9232] 2.239,21 223.921,00) 0,90] 293.471,10]
5 625.000,00] 150,00 1.749,99 1,386 0,9232] 2.239,21 335.881,50) 0,90] 260.206,65]
Homogeneizacdo
Amostra Area (m?) Dados Iniciais Ol |@d |6 |6 | O Homtzg:zsgagao
JAmostra 1 175,00 2.061,60|1,0400]1,0000f1,0000j1,0000|1,0000]1,00001,0000] 2.144,06]
JAmostra 2 125,00 2.057,74J1,0000]1,0000f1,0000j1,0000|1,0000]1,00001,0000] 2.057,74
JAmostra 3 125,00 2.457,36|1,0000]1,0000f1,0000j1,0000|1,0000]1,0000f1,0000] 2.457,36]
JAmostra 4 125,00 2.347,77]1,0000]1,0000]1,0000j1,0000|1,0000]1,0000f1,0000] 2.347,77]
JAmostra 5 125,00 2.081,65|1,0000]1,0000|1,0000j1,0000|1,0000]1,0000|1,0000] 2.081,65]
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 2.217,72]
(1) - Area, (2) - Fator Frente, (3) - Fator Esquina, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Fator Consisténcia, (7) - Fator alor Minimo |1.552,40
Localizagéo 2309
G Saneamento das Amostras (+/-30%) a’lo_r 2.883,03
Maximo
Determinacdo Valor Terreno
Zona | Area Total | Unidade | Fator Frente | Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizacdo (R$/m?) | Valor (R$)
1| 125,00  2.217,72 1,0000] 1,0000] _1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 2.217,72]  277.215,00
Determinacdo Valor Construcao
Vida Util (em anos) | Idade Aparente Imével Avaliando | % Vida | Conservacdo | Tabela Ross-Heidecke | k | Residual | Coef. Deprec.
60| 20,00] 33 NovoeRegular | 150 0,7770| 20,00| 0,8216}
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indice-Padréo Coef. Deprec. | Custo | Valor
159,78] 1.749,99] 1,386 0,8216 [ 1.992,7¢] 318.406,39)
Determinacéo Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificacédo | F Com | Total
277.215,00 318.406,39 1,0000 595.621,39
Célculo Valor Avaliagédo
Area do Terreno (m?): 125,00 Valor m2 R$ 2.217,72 Valor Terreno: R$ 277.215,00
Area da Edificagdo (m?): 159,78 Valor m2: R$ 1.992,78 Valor Edificagdo: R$ 318.406,39
Valor de Liquidez: R$ 434.000,00 Valor Imével: R$ 595.621,39
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 596.000,00
Avaliacéo para Garantia de Financiamento
Valor Terreno R$ 277.000,00 Valor por extenso: duzentos e setenta e sete mil reais
Valor Edificagdo R$ 319.000,00 Valor por extenso: trezentos e dezenove mil reais
Valor do(s) X
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Unidades Auténomas
N° da Matricula QuamldaAde Unidades Tipo Unidade Auténoma Descrigéo Area (m2) Valor Valor de Liquidagao
Autdbnomas Forgada
161880 0 Indefinido
Valor Imével R$ 596.000,00 Valor por extenso: quinhentos e noventa e seis mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracédo do Laudo:
Nome Companhia Avaliagdo ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP Nome do Avaliador ENY KAORI UONO SANCHEZ |[CREA / CAU 5061102131

Local e Data / =3

SAO PAULO
28/12/2021

“Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagéo em questéo e que este laudo de avaliacéo foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdicéo 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 informac8es pré-estabelecidas entre o Banco Santander e o responsével pela elaboracéo deste laudo e
somente poderd 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 operacgéo 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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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010174554

Documentacgao Fotogréfica

Representacéo Vista da Rua Representacao Vista da Rua Representacao Vista da Rua

Descrigdo Descrigéo Descrigéo

Data Foto 28/12/2021

Data Foto 28/12/2021 Data Foto 28/12/20
y : ‘

21
i

Representacéo Vista da Rua Representacao Vista da Rua Representacao Vista da Rua
Descrigéo Vizinho Direito Descrigéo Vizinho Direito Descrigéo Vizinho Esquerdo

Data Foto 28/12/2021 Data Foto 28/12/2021 Data Foto 28/12/2021

T

Representacéo Vista da Rua Representacao Fachada Principal
Descrigéo Vizinho Esquerdo Descrigéo
Data Foto 28/12/2021 Data Foto 28/12/2021

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 28/12/2021

Representacédo Identificagdo Numérica
Descrigéao
Data Foto 28/12/2021
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010174554

Fotos da Amostra 1

Metrépole

Representacao Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 28/12/2021

Fotos da Amostra 2

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 28/12/2021

Fotos da Amostra 3

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 28/12/2021

Fotos da Amostra 4
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010174554

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 28/12/2021

Fotos da Amostra 5

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 28/12/2021
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servico: 0010174554

Imagem - Mapa
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Representacdo: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 596.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

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

IPTU 1,00 0,00% ao més Taxa da aplicagdo financ. 6,25% Taxa Selic+4%
Manutengdo/administracdo 0,25% ao més Inflagdo média ao ano 2,70% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,13% ao més Custo financeiro 3,46% ao ano

Total 1 0,38% ao més Total 2 0,28% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 0,66% fixas + financeiras

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

Prazo de comercializagdo 48 meses L
mercado local e condigbes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 72,82%| R$ 434.000,00

Diagnéstico de Mercado

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

CONSIDERAGOES:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX




