Ssantander  LAUMO de avaliagcéo de imoveis

Renegociagao

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario CRISTIANO o - .
MARTINS DA SILVA N° CPF / CNPJ 27002131818 Nome Condominio/Empreendimento
Valor Compra Venda R$ 510.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 641200089864
Proprietario / Construtora Ne° Cartério/Oficio 15 Matricula 121.171
Logradouro R CARLOS ADALBERTO ILHA o
MACEDO N° 26 Andar Complemento
Bairro/Setor VILA NOVA MAZZEI Cidade SAO PAULO UF SP CEP 02317-070 Latitude -23.459162 |Longitude -46.595664
P . R A . . . A A A . .
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagdo
|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 DGés 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

Trfa\l)r:_sporte Centro IZ‘Educa@éo N Localizagéo Xurbano [Isuburbano [ ]imével Rural [ Favela [aio  [Normal-alto [[IBaixo/Popular

’\Pﬂlétrgo ) Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[®]Crescente [ |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 ETransporte Publico - Metr6

|Z|Lazer EUXO lz‘CHnicas/Hospitais Jardim Tremembé, Jardim Guapira, Vila Paulistana, Jardim Apuana, Vila Germinal, Jardim Daysy. Dvista - Parque Dvista Permanente
|:|Aerop0rto |Z|Shopping |Z|Parque |:|Outro - Descrever Abaixo

Outro -
|:|Descrever

Abaixo
Terreno
Topografia Formato Dimensdes

) Aclive (> B
[Jpiana / semi-Plana Dlo%) ¢ %:?egullar Area Total: 176,00 m2 Testada (Frente): 8,00 m Lado Direito: 22,00 m
. . : rregular _— e — Lo
Desnivel Pronunciado |Z|DGC||V'3 > Frag&o Ideal: 100,000000 % Fundos8,00 m Lado Esquerdo: 22,00 m
(Acidentado) 10%) EEEEEE— E— E—

Tipo de Implantacéo

DCondominio IZ‘Isolado Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefénico Acompanhante:

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: 2 N° Unidades Por Andar: 1 (l:\lor;l'g;i?neiognlldades no N° de Elevadores: 0 Valor Condominio: DPor Més DPorAno

Descrigao/ldentificagéo dos Uso do Edificio: Residencial Padréo de acabamento do condominio Estado Conservagéo do
Andares/Pavimentos Térreo + 1 pavimento [Taito [“INormal-aito [“INormalimédio Condominio
[“INormal-baixo [ ]Baixo/Popular [som/Boa [ JRegular
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 DBom/Boa |:|Regular |:|Alto DNormaI//Médio
[]sobrado [uoia Sala [pesabitado Anos 21 [Jruim [Em Construgéo / Em |[T]Baixo/Popular  [[]Minimo
Comercial ~ Implanta¢édo
- Ano Construcéo 2000
DVaga(s) DDeposno |:|Loft
Autdbnoma(s) Autdnomo
I:‘Outro - Descrever
Abaixo
Uso do Im6vel Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Total de Banheiros: 0
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Aluminio N° Pavimentos da Unidade 2 N° Dormitérios
Dimensées N° Vagas Estacionamento Face Imével
Area Privativa: 198,82 Area Comum (m2):0,00 Area Total (m?):198,82 Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0 Csu [norte  [reste  [Joeste
m2 m? m?
Area Averbada: 198.82 m2 Area ndo Averbada 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: 641200089864

Manifestacdes sobre a garantia

sim Nzo

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 21/12/2021

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?

Apesar de ndo constar na matricula, foi evidenciado 2 vagas de garagem no local.

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

Vistoria realizada externamente.

7) O imével estd bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?
Vistoria realizada externamente.

8) O imovel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos publicos?
9) O imével é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?
Vistoria realizada externamente.

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

Vistoria realizada externamente.

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

Vistoria realizada externamente.

12) O im6vel constitui boa garantia dentro das atuais condi¢des do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O im6vel apresenta condigOes de habitalidade?

Vistoria realizada externamente.

14) O imével ndo esté localizado em &rea classificada como de Risco pela Defesa Civil?
15) O Imével possui suspeitas de contaminagéo?

Observagfes Finais

Imdvel esta localizado em ZM ZONA MISTA

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

Logradouro R CARLOS ADALBERTO ILHA

0
MACEDO N° 821

Andar Complemento

Proximidade do Imével km

Bairro/Setor VILA NOVA MAZZEI Cidade SAO PAULO UF SP CEP 02317-070

Latitude -23.459460 |Longitude -46.592660

Descrigao Sobrado

Fonte de Informagdes MIRANTTE IMOVEIS -

Telefone (11) 2997-7940

AG. SANTANA
o , - ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros Idadg Aparente Imével Ano Construcéo Esta_do Conservagao Imovel
Estacionamento 2 Avaliando 25 Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
700.000,00 Oferta 21/12/2021 Valor m? R$ 3.888,89 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 ma) (m?) 180,00

Area Privativa 180 Area Comum (m?)

|Vida Util (em anos) 70

2 |Logradouro R CATILEIAS |N° 333 |Andar |Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor VILA NOVA MAZZEI |Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 02314-070

[ Latitude -23.460590 [Longitude -46.598570

Descrigao Sobrado

|Fonte de Informacdes B E G IMOVEIS

| retefone (11) 4750-5988

Estado Conservagéo Imoével

Ano Construgdo Avaliando Regular

o -
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros Idad_e Aparente Imével
Estacionamento 2 Avaliando 30
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 % -
679.000,00 Oferta 21/12/2021 Valor m?R$ 4.324,84 Padrao Normal/Médio

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagéo
(m?) 157,00

Area Total do Terreno (em
m2)

Area Privativa 157 Area Comum (m?)

[vida Util (em anos) 70

3 |Logradouro R DOS JACARANDAS MIMOSOS  |N° 319 [Andar |complemento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor VILA NOVA MAZZEI |Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 02312-090

[ Latitude -23.464923 [Longitude -46.600643

Descrigdo Sobrado

Fonte de Informagdes MIRANTTE IMOVEIS -

Telefone (11) 2997-7940

Estado Conservacéo Imoével

Ano Construgdo Avaliando Regular

AG. SANTANA
o 2
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros Idad_e Aparente Imével
Estacionamento 2 Avaliando 30
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = -
650.000,00 Oferta 21/12/2021 Valor m? R$ 4.113,92 Padr&o Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagéo
(m?) 158,00

Area Total do Terreno (em
m2)

Area Privativa 158 Area Comum (m?)

|vida Util (em anos) 70

4 |Logradouro R SILVERIO NERI |N° 132 |Andar |Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor VILA SANTA TEREZINHA |Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 02271-030

[ Latitude -23.470464 [Longitude -46.590658

Descrigdo Sobrado

Fonte de Informagdes MIRANTTE IMOVEIS -

Telefone (11) 2997-7940

AG. SANTANA
o . ~ )
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros Idad? Aparente Imovel Ano Construcao EstaFJo Conservacao Imvel
Estacionamento 2 Avaliando 35 Avaliando Regular
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda/ 2 = . Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
650.000,00 Oferta 21/12/2021 Valor m? R$ 3.250,00 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m2) (m?) 200,00

Area Privativa 200 Area Comum (m?)

|vida Util (em anos) 70

5 |Logradouro R PIERRE CHEVEU |N° 14 |Andar |Comp|emento

|[Proximidade do Imével km

Bairro/Setor VILA SANTA TEREZINHA |Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 02271-080

[ Latitude -23.471320 [Longitude -46.591710

Descrigdo Sobrado

Fonte de Informagdes MIRANTTE IMOVEIS -

Telefone (11) 2997-7940

AG. SANTANA
o , ~ )
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros Idadsle Aparente Imovel Ano Construgao ESta.dO Conservagdo Imovel
Estacionamento 2 Avaliando 30 Avaliando Regular

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 « - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
700.000,00 Oferta 21/12/2021 Valor m?2 R$ 3.181,82 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m2) (m?) 220,00

Area Privativa 220 |Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servico: 641200089864

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Preciséo: Il
Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacdo: Multiplicativo
Amostra /i\r:]e;)a \g;l;)r Dad(z;ssllpnlzc)l ais o @ @ @ ®) ®) Homczg;?r;:gagao
JAmostra 1 180,00] 700.000,00 3.888,89|0,9000]0,9754{1,0452|1,0000{1,0139|0,8835} 3.213,16|
/Amostra 2 157,00] 679.000,00) 4.324,84|0,9000/0,9427|1,1135[1,0000/0,9732{0,8081] 3.259,79
JAmostra 3 158,00] 650.000,00) 4.113,92]0,9000/0,9442|1,1135|1,00001,0069|0,8441 3.364,42]
JAmostra 4 200,00] 650.000,00 3.250,00/0,9000]1,0015(1,2049]1,0000f1,0139)0,9381} 3.388,43]
JAmostra 5 220,00] 700.000,00 3.181,82|0,9000]1,0256{1,1135|1,0000{0,9732]0,9381} 3.008,27]
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 3.246,81]
(1) - Fator Fonte, (2) - Area, (3) - Fator Idade e Estado Conservagao, (4) - Fator Vaga / Terreno, (5) - Fator Localizag&o, (6) - Fator Padréo de \Valor Minimo [2.272,77|
Construcéo Saneamento das Amostras (+/-30%) Va]qr 4.220.86
Maximo

Céalculo Valor Avaliagédo

Area do Terreno (m2): 176,00 Valor m2: R$ 1.256,03 Valor Terreno: R$ 221.060,51

Area da Edificagdo (m2): 198,82 Valor m2 R$ 2.137,31 Valor Edificacdo: R$ 424.939,49

Valor de Liquidez: R$ 479.000,00 Valor Imével: R$ 646.000,00
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 646.000,00

Avaliacdo para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 221.060,51 Valor por extenso: duzentos e vinte e um mil e sessenta reais e cinquenta e um centavos

Valor Edificacdo R$ 424.939,49 Valor por extenso: quatrocentos e vinte e quatro mil e novecentos e trinta e nove reais e quarenta e nove centavos

Valor do(s) X

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor do(s) X

Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Autdnomas

N° da Matricula Quannda‘de Unidades Tipo Unidade Autdnoma Descrigéo Area (m?) Valor Valor de Liguidaggo
Autdnomas Forcada
121.171 0 Indefinido
Valor Imével R$ 646.000,00 Valor por extenso: seiscentos e quarenta e seis mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracédo do Laudo:

Nome Companhia Avaliacdo CIWILL CONSTRUCOES E PLANEJAMENTO DE OBRAS LTDA |N0me do Avaliador CINTIA DOS SANTOS CREA / CAU 5061207436-SP
Local e Data M Wﬁ

Sao Paulo i > ol = r

22/12/2021

“Declaro que néo 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”

ment r4 ser ac tiliz. las ar intern Ban ntander e terceiro toriz .
“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 Servico: 641200089864

Documentagé&o Fotografica

Fotos imovel

arics o
os tnacodo

/-—-‘7. 7 o &
Representagédo Fachada Principal Representacao Vista da Rua
Descrigao

Data Foto 21/12/2021

Descrigéo
Data Foto 21/12/2021

Al
Representacédo Identificagdo Numérica
Descrigéo

Data Foto 21/12/2021

Representacédo Corredor

Descricdo
Data Foto 21/12/2021
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servico: 641200089864

Fotos da Amostra 1

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 22/12/2021

Fotos da Amostra 2

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 22/12/2021

Fotos da Amostra 3

Representacdo Fachada Principal

Descrigéo
Data Foto 22/12/2021

Fotos da Amostra 4

Representacao Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 22/12/2021

Fotos da Amostra 5

g i
-

Representacdo Fachada Principal

Descrigéo
Data Foto 22/12/2021
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N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200089864

Laudo de avaliacao de iméveis

Imagem - Mapa
QCEmitéria do Tremembe A

Representacdo: Mapa
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servico: 641200089864
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RS 646.000,00
CIWILL Engenharia

Calculo do valor de liquidagdo forgada

Consideragdes:

1
Despesas fixas: (sobre o valor do it % Despesas financeiras: (taxas de mercado)
IPTU 2.000,00 0,01% ao més Taxa da aplicagdo financ. 12,25% Taxa Selic+2%
Manutengdo/administragdo 0,16% ao més Inflagdo média ao ano 4,08% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,20% ao més Custo financeiro 7,85% ao ano
Total 1 0,37% ao més Total 2 0,63% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,00% fixas + financeiras
Prazo de comercializagdo 30 meses (deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo com a regido, o mercado local e condigdes de

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 74,15% R$ 479.000,00
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CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

R CARLOS ADALBERTO ILHA MACEDO,26 SQL: 067.390.0012-3
ZONEAMENTO
Sigla Descricao Perimetro Legislacao
ZM ZONA MISTA 0000 L 16402/2016
PA PERIMETRO DE QUALIFICACAO AMBIENTAL 0009 L 16402/2016
MA MACROAREA DE REDUCAO DA VULNERABILIDADE URBANA - MRVU 0003 L 16050/2014

Para as espécies normativas diferentes de L 16.402/2016 efetuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaixo:
R = Resolugéo CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

Camara Técnica de Legislagéo Urbana — CTLU:
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/urbanismo/participacao_social/conselhos_e_orgaos_colegiados/ctlu/index.php?
p=170695

Legislagcdao Municipal:
http://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/

Para lotes em ZEPEC também consultar:
http://www3.prefeitura.sp.gov.br/cit/Forms/frmPesquisaGeral.aspx

PARAMETROS DE OCUPAGAO — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigcao Valor

ZONA DE USO (a) ZM
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0,30
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes até 500 m? 0,85
TAXA DE OCUPACAO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m? 0,70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 28
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m NA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3 ()
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) NA

NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016
Zona Nota

(a)Nas zonas inseridas na area de protegao e recuperagao aos mananciais aplica-se a
legislagéo estatual pertinente, quando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lei.
(i)O recuo frontal sera facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.
())Os recuos laterais e de fundo para altura da edificagcdo superior a 10m (dez metros) seréo

M dispensados conforme disposi¢oes estabelecidas no artigo 66, incisos Il e Il desta lei.
(m )Para areas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econdémico Jacu-
Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, verificar
disposigdes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento
maximo e outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

NA = Nao se Aplica

geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/Report/ConsultaZoneamento/ConsultaZoneamento.aspx
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Esta consulta automatica corresponde as informacgdes da Lei n® 16.402, de 22 de margo de 2016, e ndo substitui a Certiddo de
llen & Driinarin dn Snln Aldm daq nreeenteq dicnncinAre n intereceandn devera nheervar ac demaie leniclarAse minircinaic

Data e Hora 22/12/2021 14:54:40
Link http.//geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/ SBC.aspx
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