Ssantander LU0 de avaliagéo de imoveis

Renegociacédo

IDENTIFICAGCAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario JORGE o . .
ROBERTO SOARES DE MATOS N° CPF / CNPJ 06275425733 Nome Condominio/Empreendimento
Valor Compra Venda R$ 2.505.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010118579
Proprietéario / Construtora N° Cartério/Oficio 1 Matricula 71397
Logradouro R WAGNALDO APPARECIDO DE NP 131 Andar Complemento
JESUS
Bairro/Setor JARDIM PERNAMBUCO Il Cidade GUARUJA UF SP CEP 11444-802 atitude ongitude
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagdo
|Z| Residencial Unifamiliar |:| Comercial |Z|Agua |Z|Esgoto Sanitério E Energia |Z| lluminag&o publica (na via do :| Favela |:| Risco Ambiental
[JResidencial Multifamiliar [ Industrial Elétrica lote) | | Cérregos/Rios  [_] Outro - Descrever Abaixo
D Outro - Descrever Abaixo |Z|Pavimenta¢;éo |Z|Esgoto Pluvial |Z|Te|efone DGés Canalizado
Cisterna/Pogo
[[JFossa ’
Artesiano
Tipo Pavimentagé&o: Asfalto

Servigos Publicos e Comunitarios Anélise da Regido do Bairro/Setor Padréo construtivo predominante na Regido
0 ;r,al:l.sporte = Centro = Educag&o - Localizag&o Xurbano [Csuburbano [imével Rurat ~ [IFavela Cato  XINnormat-atto [Baixo/Poputar

Mitrgo i Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[_] Crescente  [] Estavel [ ] Decrescente []Normal//médio

Seguranca Transporte Area Urbanizada |Z|Mais de 75% |:| 25% - 75% |:| Menos de 25% D Normal-baixo
E ' gurans E Publico - |:| Rede Bancaria Tendéncia Uso Terreno DComerciaI |:| Industrial D Residencial

publica Outros o ) Fatores Valorizantes
|Z| Lazer |Z| Coleta de |Z| Saude - Limites do Bairro/Setor I:‘vista - Mar DTranspone Publico - Metro

Lixo ) Clinicas/Hospitais [ | vista - Parque [Cvista Permanente

[aeroporio [shopping [ lparque [ ] outro - Descrever Abaixo

Outro -

Descrever

Abaixo

Topografia Formato Dimensdes
. Aclive (> Regul R
[X] Plana / Semi-Plana O 10%) ¢ % | cgu lar Area Total: 486,02 m?2 Testada (Frente): 21,92 m Lado Direito: m
. ) ! rregular
m Desnivel Pronunciado Declive (> FragAo Ideal: 100,000000 % Fundos m Lado Esquerdo: m
(Acidentado) 10%) - - -
Tipo de Implantagéo ] . A
Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefénico Acompanhante:
E‘Condominio D Isolado
Tipo do Acompanhante
DCorretor DProprietério / Construtora I:‘Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuério DResponséveI Construtora DEngenheiro da Obra Zelador DOutro - Descrever Abaixo
Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando
" -
N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: Lﬂor;r;;its]?ogn|dades no N° de Elevadores: Valor Condominio: |:|P0r Més |:|P0r Ano
Descricdo/ldentificagdo dos Andares/Pavimentos |Uso do Edificio: Residencial Padréo de acabamento do condominio Estado Conservagéo do
[ Ao [>] Normal-alto CNormatimédio Condominio
[ ] Normal-baixo ] Baixo/Popular [X|zom/Boa I:‘Réegular
:| Ruim D m
Implantacdo
Infraestrutura do Condominio
DPIayground DGerador DSaIéo de Festas DLOJ'a de Conveniéncia |: Lavanderia Coletiva DDepésito Individual
DChurrasqueira |:|Pista de Cooper |:|Sala de Jogos D Interfone |: Quadra Esportiva Dvigiléncia Eletronica
DSauna I:‘Piscina |:|Sa|a de Ginastica DTV a Cabo |: TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagéo Idade Aparente Imével Estado Conservagéo Imével Avaliando Padrdo Acabamento Imével Avaliando
casa [Clapartamento Cloalpao ] Habitado Avaliando lom/iBoa  [XIRegular %] Alto ] Normali/médio
. Sala Desabitado Anos 7 ; Em Construgdo / Em Baixo/Popular Minimo
D Sobrado D Loja Comercial D ~ j Ruim |:| Implantacéo :| D
- Ano Construgéo
D Vaga(s) Deposito D Loft
Autdnoma(s) Auténomo
Outro - Descrever
Abaixo
Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria iotal de Banheiros: 1
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Aluminio N° Pavimentos da Unidade 2 IN° Dormitérios O
Dimensées N° Vagas Estacionamento [Face Imovel
Area Privativa: 410,70 Area Comum (m?): Area Total (m?):410,70 Cobertas 1 Descobertas 2 Privativas 3 Xsu [INote  [ieste  [oeste
mz 0,00 m2 m2
Area Averbada: 410.7 m2 Area ndo Averbada0 m2
Divisé&o Interna (Tipo do Cémodo) |Quantidade |Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede |Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de avaliacdo de imoOveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010118579

Manifestagdes sobre a garantia

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

|Z|Sim DNéo

Na&o foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria ndo foi permitida a entrada e nem fornecido o nome dos ocupantes. Para avaliagdo utilizamos situagédo paradigma, avaliacdo por documentos
e imdveis assemelhados.

(2}
P4
o
o

Questdes Complementares im
Data da Vistoria: 17/05/2022

1) Para a avaliacéo, 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 imdvel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

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

8) O imdvel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos publicos?

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

10) O imdvel possui caracteristicas uni-familiares?

11) O imével tem um Gnico uso (s6 residencial ou sé comercial)?

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

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

15) O Imdvel possui suspeitas de contaminacéo?

(1 < ] < ] ] ] 3] 3] 3¢ < ¢ <] <]
1

Observag8es Finais
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Laudo de avaliacdo de imoOveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010118579

Critério Utilizado: |Z|Area Privativa DArea Total (m?) DTerreno
1 |Logradouro AV MARJORY DA SILVA PRADO N° 2605 Andar Complemento | Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BALNEARIO PRAIA DO . . .
PERNAMBUCO Cidade GUARUJA UF SP CEP 11444-000 Latitude -23.956925 Longitude -46.180430
Descricdo 300m2 de area construida, 360m2 de area de terreno, 6 suites, closet, amplo living para 3
ambientes, cozinha planejada e copa integrada com espaco gourmet, ar condicionado, depésito, Fonte de Informagdes Factual Iméveis Telefone (13) 2191-1800
entrada lateral, wc de empregada, 2 vagas cobertas.
N° Vagas o L X Idade Aparente Imével " Estado Conservagao Imével
Status Ofertado Estacionamento 4 N° Dormitérios 6 Total de Banheiros 7 Avaliando 3 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda/ . Area Total do Terreno (em | Area da Edificagéo
2.150.000,00 Oferta 17/05/2022 Valor m2 Padréo Normal-alto Testada (Frente) 0,00 m2) 300,00 (m?) 360,00
Area Privativa 360 Area Comum (m?) Vida Util (em anos) 60
2 |Logradouro AV MARJORY DA SILVA PRADO N° 2428 Andar Complemento | Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BALNEARIO PRAIA DO . . .
PERNAMBUCO Cidade GUARUJA UF SP CEP 11444-000 Latitude -23.973696 Longitude -46.189193
Descricdo Com 04 suites sendo 01 master, sala para 02 ambientes, 06 banheiros, toda com
yent.llagao e.Xte”?a' p~orta balcéo, piscina revesn.da com \ndro-t,||, grea gou’rmet, 06 vggas de garagem. Fonte de Informagdes Factual Iméveis Telefone (13) 2191-1800
jardim com iluminag&o, casa com todos os ambientes com méveis e armarios planejados, barzinho
em jacaranda.
s Ofertad N° Vagas N° D itérios 4 Total de Banhei 6 Idade Aparente Imével Ao G N Estado Conservacéo Imével
tatus Ofertado Estacionamento 6 ormitérios otal de Banheiros Avaliando 10 no Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda/ val ) padrio N 1al T da (F Area Total do Terreno (em | Area da Edificagéo
2.000.000,00 Oferta 17/05/2022 alorm adréo Normal-alto estada (Frente) 0,00 m?) 600,00 (m?) 390,00
Area Privativa 390 Area Comum (m?) | Vida Util (em anos) 60
3 |Logradouro AV MARJORY DA SILVA PRADO N° 2450 Andar Complemento | Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BALNEARIO PRAIA DO . . .
PERNAMBUCO Cidade GUARUJA UF SP CEP 11444-000 Latitude -23.973695 Longitude -46.189193
Descricdo A casa conta com 05 suites com ar- condicionado, sala para 02 ambientes, cozinha
planejada, ara de servigo, piscina, churrasqueira, lavabo. Regido nobre, pr6ximo aos comércios da Fonte de Informagdes Factual Iméveis Telefone (13) 2191-1800
regido com facil acesso.
fertad N° Vagas N° D o Total de Banhei Idade Aparente Imével A " Estado Conservagéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 5 ormitérios 5 otal de Banheiros 6 Avaliando 15 no Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda/ | ) N 1al Area Total do Terreno (em | Area da Edificagéo
2.200.000,00 Oferta 17/05/2022 Valor m Padréo Normal-alto Testada (Frente) 0,00 m?) 623,00 (m2) 300,00
Area Privativa 300 Area Comum (m?) | Vida Util (em anos) 60
4 |Logradouro AV MARJORY DA SILVA PRADO N° 2605 Andar Complemento | Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BALNEARIO PRAIA DO ) . .
PERNAMBUCO Cidade GUARUJA UF SP CEP 11444-000 Latitude -23.956925 Longitude -46.180430
Descrigdo Casa localizada no Balneéarios Praia de Pernambuco litoral sul, Guaruja S&o Paulo - Area
Terreno 971,21 m?, Area construida 124,35 mz, imével mobiliado e decorado, sala 02 ambientes, ~ L
varanda, sala de jantar, copa, cozinha, churrasqueira, 05 vagas, amplo jardim integrado com a mata Fonte de Informagdes Factual Im6veis Telefone (13) 2191-1800
Atlantica, avalia permuta em Santos.
fertad N° Vagas o o ld hei Idade Aparente Imével " Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 5 N° Dormitérios 4 Total de Banheiros 5 Avaliando 10 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / | ) dra lal d Area Total do Terreno (em | Area da Edificacéo
1.700.000,00 Oferta 17/05/2022 Valor m Padrdo Normal-alto Testada (Frente) 0,00 m2) 971,00 (m?) 124,00
Area Privativa 124 Area Comum (m?) | Vida Util (em anos) 60
5 |Logradouro AV MARJORY DA SILVA PRADO | N° 2605 Andar | complemento | Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BALNEARIO PRAIA DO ) X X
PERNAMBUCO Cidade GUARUJA UF SP CEP 11444-000 Latitude -23.956925 Longitude -46.180430
Descricdo Casa para venda no Pernambuco Il em Guaruja. Com 300 m2 de area de construcéo e 360
mz2 de area de terreno. A 400 metros da praia de Pernambuco. O condominio conta com infraestrutura| Fonte de Informagdes Factual Iméveis Telefone (13) 2191-1800
e monitoramento interno e portaria com segurangas 24 horas.
N° Vagas L . Idade Aparente Imével . Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 5 Total de Banheiros 5 Avaliando 10 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / . Area Total do Terreno (em | Area da Edificagéo
2.000.000,00 Oferta 17/05/2022 Valor m? Padr&o Normal-alto Testada (Frente) 0,00 m2) 360,00 (m?) 300,00
Area Privativa 300 Area Comum (m?) Vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliacdo de imoOveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010118579

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacdao: Il Grau de Preciséo: |
Metodologia: Evolutivo
(Célculo do Coeficiente de Depreciagédo

N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservagao Tabela Ross-Heidecke k Residual % Coef. Deprec.
1 60| 3,0 o Novo e Regular 1,5 1,000 20,(] 1,000
2 60| 10,01 17 Novo e Regular 1,5 0,904 20,0 0,923
3 60| 15,01 24 Novo e Regular 1,5 0,904 20,0 0,923
4 60| 10,0 17 Novo e Regular 1,5 0,904 20,0 0,923
5 60| 10,0 17 Novo e Regular 1,5 0,924 20,0 0,939
Calculo Custo Construcéo e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificagcdo (m?) CUB (R$/m?) Indice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificagéo Fator Oferta Valor Terreno
1 2.150.000,00 360,0 2.600,0 1,81 1,000 4.726,8( 1.701.648,0( 0,9 403.516,8
2 2.000.000,00 390,0 1.779,9 1,98 0,923 3.253,64 1.268.939,1( 0,9 657.954,8
3 2.200.000,00 300,0 2.600,0 1,81 0,923 4.363,7§ 1.309.134,04 0,9 801.779,4
4 1.700.000,00 124,0 1.779,9 1,77 0,923 2.918,44 361.889,04 0,9 1.204.299,8
5 2.000.000,00 300,0 2.900,0 1,81 0,939 4.932,59 1.479.774,04 0,9 468.203,4
Homogeneizacdo
Amostra Area (m?) Dados Iniciais ol ol ol @ &l ] o Hom?gz;‘nfga@ao
[Amostra 1 300,0( 1.345,0( 1,000{ 1,000( 1,0004 1,0004 1,000} 0,940] 1,000 1.264,3)
[Amostra 2 600,0( 1.096,5{ 1,000{ 1,000( 1,000¢ 1,0004 1,000} 1,050] 1,000 1.151,4
[Amostra 3 623,0( 1.286,91 1,000{ 1,000( 1,0004 1,0004 1,000} 1,060] 1,000 1.364,1]
[Amostra 4 971,0( 1.240,21 1,000{ 1,000(¢ 1,000¢ 1,0004 1,000} 1,090] 1,000 1.351,8
[Amostra 5 360,0( 1.300,5] 1,000{ 1,000( 1,000¢ 1,0004 1,000} 0,920} 1,000] 1.196,5
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 1.265,6)
(1) - Fator Frente, (2) - Fator Esquina, (3) - Fator Localizag&o, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Area, (7) - Fator Valor Minimq  885,9
Consisténcia Saneamento das Amostras (+/-30%) Valor
Maximo 16453
Determinacéo Valor Terreno
Zona | AreaTotal | Unidade | Fator Frente |  Fator Profundidade | Area | Fator Esquina |  Fator Topografia |  Fator Consisténcia | Homogeneizagdo (R$/m?) |  Valor (R$)
3 | 486,02 1.265,64 1,0000 1,000¢  1,0000] 1,000 1,000 1,000] 1.2656  615.145,7
Determinagéo Valor Construgéo
Vida Util (em anos) | Idade Aparente Imével Avaliando | % Vida | Conservacio | Tabela Ross-Heidecke | k| Residual | Coef. Deprec.
6(] 7,04 1 Novo e Regular | 1,5  0,930q 20,0( 0,944
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indice-Padrdo | Coef. Deprec. | Custo | Valor
410,7q 2.300,0( 1,82 0,9440 | 3.958,1] 1.625.591,6
Determinag&o Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificagdo | F Com | Total
615.145,79 1.625.591,67 1,0000 2.240.737,46

Calculo Valor Avaliagéo

Area do Terreno (m2): 486,02 Valor m% R$ 1.265,68 Valor Terreno: R$ 615.145,79

Area da Edificagdo (m2): 410,70 Valor mz R$ 3.958,10 Valor Edificagédo: R$ 1.625.591,67

Valor de Liquidez: R$ 1.525.000,00 Valor Imével: R$ 2.240.737,4
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 2.241.000,0

Avaliacdo para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 615.000,00 Valor por extenso: seiscentos e quinze mil reais

Valor Edificagdo [ R$ 1.626.000,00 Valor por extenso: um milh&o e seiscentos e vinte e seis mil reais
Valor do(s) ‘

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor do(s) ‘

Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Autdbnomas

. B Quantidade Unidades ) ) . . ; Valor de Liquidagéo
N° da Matricula Auténomas Tipo Unidade Auténoma Descrigao Area (m?) Valor Forcada
71397 0] Indefinidg
Valor Imével R$ 2.241.000,00 Valor por extenso: dois milhdes e duzentos e quarenta e um mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragéo do Laudo:

Nome Companhia Avaliagio ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP gzmg:ngva"ado' ENY KAORI UONO CREA / CAU 5061102131

e ( Riaasi )
Local e Data O o

SAO PAULO
17/05/2022

“Declaro que néo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagéo em questéo e que este laudo de avaliagdo foi elaborado conforme as normas da avaliagdo aceitas pela jurisdicéo 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 elaboracéo deste laudo e

somente poderd ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.
“A avaliagcdo 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 localizagdo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.
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Laudo de avaliacdo de imoveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010118579

Documentacédo Fotografica

Fotos imovel

Representacéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua Representagédo Vista da Rua

Descricdo PLACA RUA Descricdo RUA CIMA Descrigdo RUA BAIXO

Data Foto 17/05/2022 Data Foto 17/05/2022 Data Foto 17/05/2022

5’/ e ———

Representacdo Fachada Principal Representacéo Identificagdo Numérica Representagao Fachada Principal

Descrigdo FACHADA CONDOMINIO Descrigdo N° CONDOMINIO Descrigdo FACHADA IMOVEL
Data Foto 17/05/2022 Data Foto 17/05/2022 Data Foto 17/05/2022
= Ty q Sl

- &

N\ e

Representacéo Identificagdo Numérica Representacgéo Vista da Rua Representagéo Vista da Rua

Descrigdo N° IMOVEL Descricdo CAVALETE Descri¢do RELOGIO

Data Foto 17/05/2022 Data Foto 17/05/2022 Data Foto 17/05/2022

Representacdo Vista da Rua Representacédo Vista da Rua
Descri¢édo VIZINHO ESQUERDA Descrigdo VIZINHO DIREITA
Data Foto 17/05/2022 Data Foto 17/05/2022

Laudo de Avaliacdo de Imoveis - Externo (versao: JAN2018) Pagina5/8



Laudo de avaliacdo de imoveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010118579

Fotos da Amostra 1
B " » T # x )

Representacdo Fachada Principal
Descricao
Data Foto 17/05/2022

Fotos da Amostra 2

Representacdo Fachada Principal
Descricao
Data Foto 17/05/2022

Fotos da Amostra 3

Representacdo Fachada Principal
Descricdo
Data Foto 17/05/2022

Fotos da Amostra 4
B

Representacdo Fachada Principal
Descricdo
Data Foto 17/05/2022

Fotos da Amostra 5

&

>

Representacdo Fachada Principal
Descricao

Data Foto 17/05/2022
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Laudo de avaliacdo de imoveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010118579

Imagem - Mapa
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Laudo de avaliagdo de imoOveis

N° Controle Interno / Ordem de Servi¢co: 0010118579
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 2.241.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imdvel)

IPTU 1,00

Manuteng¢do/administragdo
Comissdo de venda
Total 1

Despesas totais Total 1 Total 2 =

Prazo de comercializagdo

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

0,64% fixas + financeiras

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

60 meses

mercado local e condigdes de oferta)

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

68,05%| R$ 1.525.000,00

Diagnostico 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

CONSIDERACOES:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX




