& Santander
Renegociagdo

IDENTIFICAGAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario MICHELLI DA
SILVA ALMEIDA

Laudo de avaliacao de iméveis

N° CPF / CNPJ 30474548848

Nome Condominio/Empreendimento RESIDENCIAL NOBRE VI

Valor Compra Venda R$ 245.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010196125
Proprietario / Construtora Ne° Cartorio/Oficio 1 Matricula 92.886
Logradouro R ESTACAO BOTUJURU N° 107 Andar Complemento CS 2
Bairro/Setor PORTAL DA ESTACAO Cidade FRANCO DA ROCHA UF SP CEP 07868-050 Latitude -23.310705 |Longitude -46.714821
RO-R AO DO AVALIANDO
Regiao Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciacao
DResidencial Unifamiliar DComerciaI A a Energia lluminag&o publica (na via do DFaveIa [:IRisco Ambiental
Agua Esgoto Sanitario e
[dResidencial Multifamiliar ~ [_|industrial Xl4g XJesg .Eletrlca .Iote) [CcerregosiRios  [_]Outro - Descrever Abaixo
DOutro _ Descrever Abaixo B]Pavimenta(;éo B]Esgoto Pluvial E]Telefone DGés Canalizado
Cisterna/Pogo
DFossa DAnesiano
Tipo Pavimentagédo: Asfalto

Servigos Publicos e Comunitarios Analise da Regido do Bairro/Setor Padrao construtivo predominante na Regiao

;@J%Ofte [Z]Centro [Z]Educagéo B Localizagao Purbano [[Jsuburbano [Jimével Rural  [JFavela Oate  [Normat-alto [eaixorPopular

ML;trlc"(:o ) Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regigo[X]Crescente [ _|Estavel [Jpecrescente (XINormal//médio

S Transporte Area Urbanizada [Mais de 75% [X]25% - 75% [IMenos de 25% [[INormal-baixo
[Z] clegltljranga [Z]PUinco - DRede Bancaria Tendéncia Uso Terreno DComercial Dlndustrial DResidencial

publica Outros . ) Fatores Valorizantes
L Coleta de Saude - Limites do Bairro/Setor [vista - Mar [Transporte Pablico - Metrd

azer ; - .
Lixo Clinicas/Hospitais DVista - Parque [:IVista Permanente

[aeroporto  [[Jshopping [IParque DOutro - Descrever Abaixo

Qutro -
DDescrever

Abaixo

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

Topografia Formato Dimensdes
’ Aclive (> <
XJPiana / Semi-Plana o) ( IReg”'Iar Area Total:0,00 m Testada (Frente);0,00 m  Lado Dirsito: m
. : ! rregular

Desnivel Pronunciado DDGC“VG > Frag&o Ideal:30,120000 % Fundos m Lado Esquerdo: m

(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantacao . . .

o Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefonico Acompanhante:

[Z]Condomlnlo [:Ilsolado
Tipo do Acompanhante
[:]Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsa’vel Construtora DEngenheiro da Obra [:]Zelador DOutro - Descrever Abaixo

Condominio / Imével Avaliando

N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar:

N° Total de Unidades no
condominio: 4

N° de Elevadores:

Valor Condominio:

DPor Més

DPor Ano

Descrigaol/ldentificagdo dos Andares/Pavimentos

Uso do Edificio: Residencial

Padrao de acabamento do condominio
[:INormaI-aIto
DBaixo/Popular

[Jaito

DNormaI-baixo

Estado Conservagao do

Condominio
DRegular

|Z|Bom/Boa
DEm

DRuim =
Implantagéo

[CINormal/i/medio

Infraestrutura do Condominio

DPIayground DGerador I:ISaléo de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva I:IDepésito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper DSaIa de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva DVigiIéncia Eletrénica
DSauna DPiscina DSaIa de Ginastica DTV a Cabo DTV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupacao Idade Aparente Imével Estado Conservacao Imével Avaliando |Padrao Acabamento Imével Avaliando
[Z]Casa DApartamento DGaIpéo Habitado Avaliando [Z]Bom/Boa DReguIar DAIto Normal//Me’dio
[Jsobrado [toja Sala [[Jpesabitado Anos 1 [(JRuim DEm Construgao / Em [JBaixo/Popular [ JMinimo
Comercial ~ Implantagéo
- Ano Construcao

DVaga(s) DDeposno |:|Loft

Auténoma(s) Auténomo
DOutro - Descrever

Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes:

Alvenaria

Total de Banheiros: 1

Fachada Principal Pintura

|Esquadrias Ferro

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitoérios 2

Dimensdes

Area Privativa: 67,00 Area Comum (m?):0,00

Area Total (m?):67,00

N° Vagas Estacionamento

Cobertas 0 Descobertas 2 Privativas 2

Face Imével

DSuI DNorte DLeste DOeste

m? m? m?
Area Averbada: 67 m? Area ndo Averbada0 m?
Divisao Interna (Tipo do Comodo) |Quantidade |Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010196125

Manifestacdes sobre a garantia

Considerando as condigdes de localizagéo, conservagao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

Msim  [INao

com documentos e iméveis assemelhados.

Questdoes Complementares Sim

Data da Vistoria: 14/02/2022

1) Para a avaliacao, 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 imadvel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

7) O imoével esta bem conservado e visual 1te sem apr tar vicios construtivos?

8) O imdvel 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?

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

11) O imével tem um Unico uso (so6 residencial ou s6 comercial)?

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

14) O imével ndo esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

itas de contaminagao?

(1 ] 3 < <] 3] 3] <] <] ] 3] <] <] ]

15) O Imével possui st

Observagoes Finais

Néo foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria ndo foi autorizado a entrada no condominio e nem fornecido o nome dos ocupantes, para avaliagao utilizamos situagéo paradigma, avaliagdo

z
=]

El

3]

Amostras: Critério Utilizado: X{|Area Privativa  [_]Area Total (m?)

DTerreno

Logradouro R DIADEMA Andar Complemento |Proximidade do Imével km

Bairro/Setor ESTANCIA LAGO AZUL  |Cidade FRANCO DA ROCHA UF SP CEP 07866-200 Latitude -23.296942 |Longitude -46.710567

Descricado Sala de estar, 2 Dormitdrios, sendo que 1 possui varanda, 1 banheiro social, cozinha, area |Fonte de Informacées ARCOVERDE Telefone (11) 97610-6894

de servigo, quintal e 2 vagas. Privacidade total!! Piso em cerdmica IMOBILIARIA LTDA
o , ~ .
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Idad(.e Aparente Imovel Ano Construcédo EStaFIO Conservagao Imovel
Estacionamento 2 Avaliando 1 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = - Area Total do Terreno (em Area da Edificacdo
230.000,00 Oferta 14/02/2022 Valor m? R$ 5.000,00 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) (M?) 46,00
Area Privativa 46 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 60
2 |Logradouro R DIADEMA |N° 240 |Andar |Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor ESTANCIA LAGO AZUL |Cidade FRANCO DA ROCHA |UF SP |CEP 07866-200 |Latitude -23.296942 |Longitude -46.710567

Fonte de Informagdes Nosso Teto Company

(Pirituba) Telefone (11) 96319-1998

Descrigdo 46m? 2 quartos 1 banheiro 2 vagas

o . - -
Status Ofertado N Vag:)as N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Idad? Aparente Imével Ano Construgao Estaf:lo Conservagao Im6vel
Estacionamento 2 Avaliando 1 Avaliando
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = Area Total do Terreno (em |Area da Edificagido
210.000,00 Oferta 14/02/2022 Valor m? R$ 4.565,22 Padrao Testada (Frente) 0,00 m?) (m?) 46,00
Area Privativa 46 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 46
3 |Logradouro AV TONICO LENC N°O | Andar | complemento | Proximidade do Imével km
Bairro/Setor ESTANCIA LAGO AZUL | Cidade FRANCO DA ROCHA lursp |ceP 07861-000 | Latitude 0 [Longitude 0
Descrigdo 02 DORMITORIOS SALA AMPLA PARA DOIS AMBIENTES CONJUGADOS COZINHA
PADRAO AMERICANO ACABAMENTO EM PORCELANATO ESQUADRIAS EM ALUMINIO BRANCO
FEITOS SOB MEDIDA VIDRO TEMPERADO LAVATORIOS BANHEIRO EM MARMORE Fonte de Informagdes RG PRIME Telefone (11) 96362-6044
REVESTIMENTO PORCELANATO (ULTIMA TENDENCIA EM DECORACAQO) TORNEIAS EM ACO
INOX
" " - "
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Idad(.e Aparente Imével Ano Construcao Esta?:lo Conservagdo ImGvel
Estacionamento 1 Avaliando 1 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / OfertaR$  [Data Venda / , s . Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
250.000,00 Oferta 14/02/2022 Valor m? R$ 5.000,00 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) (m?) 50,00
Area Privativa 50 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 60
4 |Logradouro R ESTACAO BOTUJURU [N°33 | Andar |complemento [Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PORTAL DA ESTACAO |Cidade FRANCO DA ROCHA |UF SP |CEP 07868-050 |Lati!ude -23.310705 |Longitude -46.714821
Descrigdo 60m? 3 quartos 2 banheiros 2 vagas |Fonte de Informagbes Gustavo Vieira Andrade |Te|efone (11) 97572-8942
o , - ,
Status Ofertado N® Vagas N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 |!02de AparenteImovel |, oo ngtrucao Estado Conservagéo Imovel
Estacionamento 2 Avaliando 1 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = - Area Total do Terreno (em Area da Edificagao
300.000,00 Oferta 14/02/2022 Valor m? R$ 5.000,00 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) (m?) 60,00
Area Privativa 60 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 60
5 |Logradouro R DIADEMA |N° 286 |Andar |Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor ESTANCIA LAGO AZUL |Cidade FRANCO DA ROCHA |UF SP |CEP 07866-200 |Latitude -23.297174 |Longitude -46.710347

Descricao Sala de estar, 2 dormitérios sendo que 1 possui varanda, 1 banheiro social, cozinha, area Fonte de Informagdes ARCOVERDE Telefone (11) 97610-6894

de servigo, quintal e 1 vaga. Piso em ceramica IMOBILIARIA LTDA
° . = .
Status Ofertado N Vagas N° Dormitorios 2 Total de Banheiros 1 Idad? Aparente Imével Ano Construgao Esta.do Conservagao Imvel
Estacionamento 1 Avaliando 1 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagido
200.000,00 Oferta 14/02/2022 Valor m? R$ 4.347,83 Padrédo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) (m?) 46,00
Area Privativa 46 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliagdo de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010196125

Tabela de homogenizacao

Grau de Fundamentacao: Il Grau de Precisao: |
Metodologi_a: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacgdo: Aditivo
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizacao
Amostra (m?) (R$) (R$/m?) 1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) 9 | (10) | (11) (R$/m?)
JAmostra 1 46,00] 230.000,00] 5.000,00{0,9000}1,0000]1,0000{1,00001,0000]1,0000f1,00001,0000|0,9500[1,0000]1,0000] 4.250,00]
JAmostra 2 46,00] 210.000,00] 4.565,22]0,9000{1,0000[1,0000]1,0000{1,0000]1,0000|1,0000{1,0000]0,9500|1,0000{1,0000] 3.880,44]
JAmostra 3 50,00 250.000,00] 5.000,00{0,9000}1,0000]1,0000{1,0000/1,0000]1,0000f1,0000}1,0000|0,9200[1,0000]1,0000] 4.100,00]
lJAmostra 4 60,00 300.000,00] 5.000,00{0,9000}1,0000]1,0000{1,00001,0000]1,0000f1,0000}1,0000|0,9700[1,0000]1,0000] 4.350,00]
lJAmostra 5 46,00] 200.000,00] 4.347,83]0,9000{1,0000[1,0000]1,0000{1,0000]1,0000]1,0000{1,0000]0,9500|1,0000{1,0000] 3.695,66|
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 4.055,22]
(1) - Fator Fonte, (2) - Equivaléncia, (3) - Fator Vaga / Terreno, (4) - Fator Andar, (5) - Fator Transposigao, (6) - \Valor
Fator Idade e Estado Conservagao, (7) - Fator Localizag3o, (8) - Fator Padrao de Construgao, (9) - Area, (10) - o Minimo 2.838,65
Fator Fisico, (11) - Amenidades Saneamento das Amostras (+/-30%) alor
. 5.271,79
Maximo
Calculo Valor Avaliacao
Area do Terreno (m?): 0,00 Valor m? R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00
Area da Edificagéo (m?): 67,00 Valor m? R$ 4.055,22 Valor Edificagdo: R$ 271.699,74
Valor de Liquidez: R$ 185.000,00 Valor Imovel: R$ 271.699,74
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 272.000,00
Avaliacado para Garantia de Financiamento
Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor Edificagao R$ 272.000,00 Valor por extenso: duzentos e setenta e dois mil reais
Valor do(s) X
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Unidades Autonomas
N° da Matricula Quantlda}ie Unidades Tipo Unidade Autonoma Descrigdo Area (m?) Valor Valor de Liquidagdo
Autonomas Forcada
92.886 0 Indefinido
Valor Imével R$ 272.000,00 Valor por extenso: duzentos e setenta e dois mil reais

Dados da Empresa de Avaliacao / 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

7 C N\ b . )
In /~(\,’ N e’
Local e Data / e

SAO PAULO
14/02/2022

“Declaro que néo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questéo e que este laudo de avaliagdo foi elaborado conforme as normas da avaliagdo aceitas pela jurisdigéo do local do
imévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituigdo Financeira solicitante deste laudo”

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

“A avaliaggdo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento méaximo e/ou enquadramento da operagao 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 avaliagao de iméveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010196125

Documentacéo Fotografica

Fotos imével

Rua

Estacao Botujuru

CEP 7868-05
Representacgéo Vista da Rua Representacéao Vista da Rua Representacéao Vista da Rua
Descricao Placa da rua Descricao Descrigao
Data Foto 14/02/2022 Data Foto 14/02/2022 Data Foto 14/02/2022

Representagao Fachada Principal Representagéo Fachada Principal Representacéao Identificagdo Numérica
Descricao Descricao Descricao

Data Foto 14/02/2022 Data Foto 14/02/2022 Data Foto 14/02/2022

|

i

Representacéao Vista da Rua Representacéao Vista da Rua

Descrigao Vizinhos Descrigao Vizinhos
Data Foto 14/02/2022 Data Foto 14/02/2022
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Laudo de avaliagdo de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010196125

Fotos da Amostra 1
F

Representacao Fachada Principal
Descricao
Data Foto 14/02/2022

Fotos da Amostra 2
o i B

Representacao Fachada Principal
Descricao
Data Foto 14/02/2022

Fotos da Amostra 3
— £ |

Representacao Fachada Principal
Descricao
Data Foto 14/02/2022

Fotos da Amostra 4

Representacao Fachada Principal

Descricao
Data Foto 14/02/2022

Fotos da Amostra 5
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010196125

Representagéo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 14/02/2022
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010196125

Imagem - Mapa

PORTAL DO LAGO ConaTeaacas Cristd
10 Brasil - Lago Azul o

Rua Diadema, 286 -
Estancia Lago Azul

&= 10 min

B A
RES. SAO LUIS
ESTANCIA
LAGO AZUL
CHACARA 9 Q RAS L
MARTHA Q #
VILA ELIZA
VILA DOS N
COMERCIARIOS RES. SANTO
5 ANTONIO
5
2 : : A Q Chécara trés irmdos
YO Avenida Tonico Lenci
andez z g P s

Rua Estacao Botujuruy,
33 - Vila Artur-Sestini

_o E3) & Estacao Baltazar Fidélis A - 43 3 : GREEN VALLEY

PORTAL DA ®
ESTACAO PARQUE
MONTE VERDE

WA A g'r'. JilakRela

Representagédo: Mapa
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010196125

. ‘j. '.
RITA LDG Pouy - 4

L Rua [;;adema 236 A

'RuaEstacdo Botujuru e
3 g. 33 VaIaFAﬂur Sestini -~

Representagédo: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 272.000,00

Calculo do valor de liquidagao for¢ada

Consideragoes:

Manutengdo/administragdo
Comissdo de venda

Despesas totais Total 1 Total 2 =

Prazo de comercializagdo

Despesas fixas: (sobre o valor do imével)

1,00

%
0,01% ao més
0,25% ao més
0,10% ao més
0,36% ao més

0,64% fixas + financeiras

60 meses

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

Taxa da aplicagdo financ.
Inflagdo média ao ano

Custo financeiro
Total 2

6,25% Taxa Selic+2%
2,70% IPCA 12 meses
3,46% ao ano

0,28% ao més

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo com a regido, o
mercado local e condigdes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada serd dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado.

68,01% R$ 185.000,00

Diagnéstico de Mercado

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

CONSIDERAGOES:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX




