& Santander
Renegociagao

IDENTIFICAGAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario TEREZA NERI

DE OLIVEIRA MENDES

Laudo de avaliagdo de imoveis

N° CPF / CNPJ 07446905875

Nome Condominio/Empreendimento

Valor Compra Venda R$ 520.000,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010038689

Proprietario / Construtora

N° Cartério/Oficio 1

Matricula 4.026

DCisterna/Pogo
Artesiano

DFossa

Tipo Pavimentagdo: Asfalto

Logradouro R MARIANO PIATO N° 27 Andar Complemento

Bairro/Setor VILA GENOVEVA Cidade VALINHOS UF SP CEP 13277-412 Latitude -22.985390 [Longitude -46.997000
RO-R AO DO AVA ANDO

Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagao

|Z|Re5fdenc!al Unlf?mlllér DComer(.:IaI IZlAgua |Z|Esgoto Sanitério IZlEn'er.gla Ilelumlnaan publica (na via do DFaveIa ‘ DRlsco Ambiental A

DResmencnaI Multifamiliar Dlndustrlal Eletrica lote) DCérregos/Rlos DOutro - Descrever Abaixo

|:|Outro - Descrever Abaixo |Z|Pavimenta(;éo |Z|Esgoto Pluvial |Z|Te|efone DGés Canalizado

Servigos Publicos e Comunitarios

Topografia
|:|Plana / Semi-Plana

|Z|Aclive >
10%)

TryanAsporte Centro Educacéo -
Publico - . |:|
. Comercial Escola(s)
Metro
Sequranca Transporte
|Z| egurang Publico - DRede Bancaria
publica Outros
DLazer Coleta de Saude -
Lixo Clinicas/Hospitais
DAeropor‘(o DShopping DParque
Outro -
Descrever
Abaixo

Formato
|Z|Regular

Andlise da Regido do Bairro/Setor
Localizagao |Z|Urbano
Valor Iméveis na RegiéolZlCresoente
Area Urbanizada
Tendéncia Uso Terreno DComerciaI

Limites do Bairro/Setor

Dimensodes

Dmais de 75% []25% - 75% [_IMenos de 25%

DFaveIa

DSuburbano Dlmével Rural
DEstével DDeorescente

Dlndustrial DResidenciaI

Padrao construtivo predominante na Regiao

Catto

Fatores Valorizantes
|:|Vista - Mar

DVista - Parque
|:|Outro - Descrever Abaixo

DNormaI—alto DBaixo/PopuIar
PNormalimédio

DNormal—baixo

DTranspone Publico - Metré
|:|Vista Permanente

I:,| | Area Total:315,20 m? Testada (Frente): m Lado Direito: m
. ! ! rregular - - -
Desnivel Pronunciado Declive (> Frago Ideal: 100,000000 % Fundos m Lado Esquerdo: m
(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantagao . . P
L Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefonico Acompanhante:
DCondomlnlo |Z|Isolado

Tipo do Acompanhante
DCorretor DProprietério / Construtora

Condo

nio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario

DResponséveI Construtora DEngenheiro da Obra

DZeIador

DOutro - Descrever Abaixo

N° de Pavimentos:

N° Unidades Por Andar:

condominio:

N° Total de Unidades no

N° de Elevadores: Valor Condominio:

DPor Ano

|:|Por Més

Descrigaol/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos

Uso do Edificio: Residencial

Padrao de acabamento do condominio
[aito [INormal-alto [ _JNormal//Médio
DNormal—baixo DBaixo/Popular

Estado Conservacao do

Condominio
DReguIar

DBom/Boa
DEm

DRuim =
Implantagéo

Infraestrutura do Condominio

DPIayground Gerador DSaIéo de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva DDepésito Individual
DChurrasqueira |:|Pista de Cooper DSala de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva DVigiIéncia Eletronica
DSauna DPiscina DSaIa de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagao Idade Aparente Imével Estado Conservacao Imével Avaliando|Padrao Acabamento Imével Avaliando
Casa DApartamento DGaIpéo |Z|Habitado Avaliando DBom/Boa |Z|Regular |:|Alto |Z|Normal//Médio
[Jsobrado [Loia Sala [[Jpesavitado Anos 25 [CJRuim DEm Construggo / Em [Baixo/Popular [ JMinimo
Comercial - Implantagéo
- Ano Construgao
D\/aga(s) DDeposno |:|Loft
Auténoma(s) Auténomo
Outro - Descrever
Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes

: Alvenaria

Total de Banheiros: 1

Fachada Principal Pedras/Pintura |

Esquadrias Ferro

N° Pavimentos da Unidade 2

N° Dormitérios

Dimensédes N° Vagas Estacionamento Face Imével

Area Privativa: 181,17 Area Comum (m?): Area Total (m?):181,17 Cobertas 0 Descobertas 2 Privativas 0 Osut [Norte  [reste  [oeste
m? 0,00 m? me

Area Averbada: 181.17 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

Manifestagoes sobre a garantia

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

Bdsim Nzo

e imoveis assemelhados.

Questdoes Complementares

Data da Vistoria: 05/09/2022
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 imével esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

7) O imoével esta bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

8) O imoével 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 imoével possui caracteristicas uni-familiares?

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

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

14) O imoével nao esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imoével possui suspeitas de contaminagédo?

Observagoes Finais

Nao foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria nao foi permitida a entrada e nem fornecido o nome dos ocupantes. Para avaliagéo utilizamos situagcdo paradigma, avaliagdo por documentos

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010038689
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Amostras:

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

Logradouro R DOUTOR ARMANDO COSTA
MAGALHAES

Andar Complemento

Proximidade do Imével km

Bairro/Setor VILA SANTO ANTONIO Cidade VALINHOS UF SP CEP 13270-490

Latitude -22.979180 |Longitude -47.009510

Descrigao Linda casa para venda com 300M? de terreno, 170 M? de construg&o. A casa possui 3
dormitdrios, 2 banheiros, cozinha com méveis e despensa, uma ampla garagem e quintal. Excelente
localizagéo, fica a 2 minutos do Shopping Valinhos, possui muitos comércios no bairro, facil acesso ao

Fonte de Informagées EURICO NEGOCIOS
IMOBILIARIOS - Unidade Valinhos

Telefone (19) 3929-7554

Estado Conservagao Imovel

Ano Construgdo Avaliando Bom/Boa

centro.
° <
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Idad.e Aparente ImGvel
Estacionamento 2 Avaliando 25
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 o .
580.000,00 Oferta 05/09/2022 Valor m Padrao Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagao
(m?) 170,00

Area Total do Terreno (em
m?2) 300,00

Area Privativa 170 Area Comum (m?)

|Vida Util (em anos) 60

2 |Logradouro R IGNAGIO SPADACGIA [N 0 | Andar | complemento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor VILA SANTO ANTONIO |Cidade VALINHOS |UF SP |CEP 13270-520

| Latitude -22.977810 [Longitude -47.011280

Descrigdao Casa com 6tima localizagdo em Valinhos 3 dormitérios sendo uma suite com armario
banheiro sala de estar sala de jantar sala de tv cozinha lavanderia churrasqueira jardim quintal 4
vagas.

Fonte de Informagdes Bertuol Iméveis

Telefone (19) 3836-3836

Idade Aparente Imével
Avaliando 30

N° Vagas

Estacionamento 4 Total de Banheiros 2

Status Ofertado N° Dormitérios 3

Estado Conservacao Imével

Ano Construgao Avaliando Bom/Boa

Data Venda /
Oferta 05/09/2022

Valor Venda / Oferta R$

650.000,00 Padrao Normal//Médio

Valor m?

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagao
(m?) 141,00

Area Total do Terreno (em
m?) 336,00

Area Privativa 141 Area Comum (m?)

[ vida Util (em anos) 60

3 |Logradouro R PEDRO CARLOS CAGLIARI N° O |Andar |Complement0

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor VILA SANTO ANTONIO |Cidade VALINHOS |UF SP |CEP 13270-500

[ Latitude -22.977240 [Longitude -47.009430

Descrigao 280 m? Total 90 m2 Util 1 Banheiro 1 Vaga 2 Quartos

|Fonte de Informagoes Leardi Valinhos

| Telefone (19) 3244-3030

Estado Conservacao Imoével

Ano Construgao Avaliando Bom/Boa

° 3
Status Ofertado N°Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Idade Aparente Imével
Estacionamento 1 Avaliando 30
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 " .
450.000,00 Oferta 05/09/2022 Valor m Padrao Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagao
(m?) 90,00

Area Total do Terreno (em
m?) 280,00

Area Privativa 90 |Area Comum (m2)

|Vida Util (em anos) 60

4 |Logradouro R CASIMIRO DE ABREU N° 151 |Andar |Complemento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor VILA COQUEIRO |Cidade VALINHOS |UF SP |CEP 13276-045

[ Latitude -22.978639 [Longitude -46.995886

Descrigdao Casa com 2 quartos (sendo 1 suite com armario) 1 sala espagosa e 1 cozinha grande
(com coifa e armario embutido) e 2 banheiros. Possui 1 area de servigo e quintal grande com area
verde. Bairro préximo ao centro de Valinhos.

Fonte de Informagdes LUCAS HARDMAN

Telefone (12) 98110-2010

Estado Conservagao Imével

Ano Construgdo Avaliando Bom/Boa

° <
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Idad? Aparente ImGvel
Estacionamento 2 Avaliando 30
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 o .
480.000,00 Oferta 05/09/2022 Valor m Padrao Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagao
(m2) 110,00

Area Total do Terreno (em
m?) 230,00

Area Privativa 110 Area Comum (m?)

|Vida Util (em anos) 60

5 |Logradouro R DOUTOR ALFREDO ZACHARIAS |N° 1113 | Andar | complemento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor VILA PAGANO |Cidade VALINHOS |UF SP |CEP 13277-280

| Latitude -22.997504 |Longitude -46.997449

Descrigao Casa térrea 300M? de terreno/ 217M? de area construida com 4 quartos/ 2 suites por R$
670.000,00 em Jardim Maracané Valinhos-SP.

Fonte de Informagdes Fabiane de Azevedo

Telefone (19) 99262-1050

N° Vagas ° L . Idade Aparente Imével = Estado Conservagao Imével
Status Ofertado Estacionamento 3 N° Dormitérios 4 Total de Banheiros 4 Avaliando 20 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 < - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
670.000,00 Oferta 05/09/2022 Valor m Padrédo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 300,00 (m?) 217,00
Area Privativa 217 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010038689

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacgao: || Grau de Preciséo: |
Metodologia: Evolutivo
[Calculo do Coeficiente de Depreciagao

N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservacéo Tabela Ross-Heidecke k Residual % Coef. Deprec.

1 60) 25,00] 42 Regular 2,00] 0,6890] 20,00 0,7512
2 60) 30,00] 50 Regular 2,00] 0,6090] 20,00] 0,6872
3 60) 30,00} 50 Regular 2,00] 0,6090] 20,00] 0,6872
4 60) 30,00] 50 Regular 2,00] 0,6090] 20,00] 0,6872
5 60) 20,00] 33] Regular 2,00] 0,7570 20,00] 0,8056
[Calculo Custo Construcao e Valor Terreno

N Valor Venda / Oferta Area da Edificaggo (m?) CUB (R$/m?) indice-Padrio Coef. Deprec. Custo Valor Edificacdo Fator Oferta Valor Terreno

1 580.000,00] 170,00 1.908,33] 1,056 0,7512 1.513,82] 257.349,40] 0,90] 290.385,54]
2 650.000,00] 141,00 1.908,33] 1,570 0,6872 2.058,90 290.304,90] 0,90] 323.725,59
3 450.000,00 90,00} 1.908,33] 1,200 0,6872 1.573,69) 141.632,10 0,90] 277.531,11
4 480.000,00 110,00} 1.908,33] 1,570 0,6872 2.058,90 226.479,00] 0,90] 228.168,90)
5 670.000,00] 217,00 1.908,33] 1,056 0,8056) 1.623,44] 352.286,48] 0,90] 285.942,17]

Homogeneizagédo

Amostra Area (m?) Dados Iniciais ™ @ 3) (@) H°m‘(’g;l“n‘:';aga°
JAmostra 1 300,00 967,95 0,9800) 1,0000 1,0000 1,0000 948,59
JAmostra 2 336,00 963,47| 1,0100] 1,0000 1,0000] 1,0000 973,10
JAmostra 3 280,00 991,18 0,9700) 1,0000 1,0000 1,0000 961,44
JAmostra 4 230,00 992,04 0,9200) 1,0000] 1,0000] 1,0000] 912,68
IAmostra 5 300,00 953,14 0,9800 1,0000 1,0000 1,0000 934,08
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 945,98
1) - Area, (2) - Fator Frente, (3) - Fator Esquina, (4) - Fator Localizagao ini
() @ ® q @ ¢ Saneamento das Amostras (+/-30%) Valor MI!’]ImO | 662,18
Valor Méximo | 122977
Determinagao Valor Terreno
Zona | Area Total | Unidade | Fator Frente | Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizagéo (R$/m?) | Valor (R$)
2 | 31520 945,98 1,0000] 1,00000 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 94598  298.172,90
Determinacéo Valor Construgao
Vida Util (em anos) | Idade Aparente Imével Avaliando | % Vida | Conservagao | Tabela Ross-Heidecke | k | Residual | Coef. Deprec.
60| 25,00 42| Regular | 2,000 0,6890] 20,00 0,7512)
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indice-Padréo | Coef. Deprec. | Custo | Valor
181,17| 1.908,33] 1,056] 0,7512 [ 1.513,82| 274.258,77]
Determinagao Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificacdo | F Com | Total
298.172,90 274.258,77 1,0000 572.431,67
Calculo Valor Avaliagao
Area do Terreno (m2): 315,20 Valor m2 R$ 945,98 Valor Terreno: R$ 298.172,90
Area da Edificagao (m?): 181,17 Valor m?: R$ 1.513,82 Valor Edificagdo: R$ 274.258,77
Valor de Liquidez: R$ 389.000,00 Valor Imével: R$ 572.431,67
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 572.000,00

Avaliacao para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 298.000,00 Valor por extenso: duzentos e noventa e oito mil reais
Valor Edificagao R$ 274.000,00 Valor por extenso: duzentos e setenta e quatro mil reais
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Unidades Auténomas
N° da Matricula Quantldafie Unidades Tipo Unidade Auténoma Descrigao Area (m?) Valor Valor de Liquidagdo
Auténomas Forcada
4.026 0 Indefinido
Valor Imével R$ 572.000,00 Valor por extenso: quinhentos e setenta e dois mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragao do Laudo:

Nome Companhia Avaliagio ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP g:;‘g:é’z’“a"ad°’ ENY KAORI UONO CREA / CAU 5061102131

X : -
> (‘\. : (\ A ¢
Local e Data e =3

SAO PAULO
05/09/2022

“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 jurisdigdo do local do
imoévelavaliado, 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 responsavel pela elaboragéo deste laudo e
somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.

“A avaliagao 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 avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010038689

Documentagao Fotografica

Fotos imével

M

Representagao Identificagdo Numérica Representagao Fachada Principal Representagao Fachada Principal
Descrigao PLACA Descrigao Descrigao

Data Foto 05/09/2022 Data Foto 05/09/2022 Data Foto 05/09/2022

Representacgao |dentificagdo Numérica Representacao Vista da Rua Representacgao Vista da Rua
Descrigao Descrigao VIZINHO ESQUERDO Descrigao VIZINHO DIREITO
Data Foto 05/09/2022 Data Foto 05/09/2022 Data Foto 05/09/2022

Fotos da Amostra 1

Fotos da Amostra 2

Fotos da Amostra 3

Fotos da Amostra 4

Fotos da Amostra 5

Imagem - Mapa
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| f R Mgnan@ PiateR27 - Vila Genayeva
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Representagao: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 572.000,00

Calculo do valor de liquidagdo forcada

ConsideragGes:

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

IPTU 1,00 0,01% ao més Taxa da aplicagdo financ. 15,75% Taxa Selic+2%
Manutengdo/administragdo 0,25% ao més Inflagdo média ao ano 11,89% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 3,45% ao ano

Total 1 0,36% ao més Total 2 0,28% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 0,64% fixas + financeiras

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

Prazo de comercializagdo 60 meses .
o mercado local e condigBes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 68,01%| R$ 389.000,00

Diagndstico de Mercado

Nivel de Oferta: alto médio/alto médio médio/baixo x |baixo

Nivel de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo x |baixo

Absorgdo: rapida normal/rapida normal normal/dificil dificil X
Desempenho do Mercado Atual: |Aquecido normal/aguecido normal normal/recessivo recessivo

CONSIDERAGOES:

KXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX




