Ssantander  LAUMO de avaliagcéo de imoveis

Renegociagao
IDENTIFICAGAO
S:’F’,)r‘;ggmelc°mprad°r / Garantidor / Mutudrio Valdir Aparecido | \o cpe/ onpg 07905348865 Nome Condominio/Empreendimento
Valor Compra Venda R$ 222.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010216462
Proprietario / Construtora Ne Cartério/Oficio 1 Matricula 9736
Logradouro R PROFESSOR LUTHEGARDES DE |, .
CASTRO N° 107 Andar Complemento LT9 QD D
Bairro/Setor VILA POPULAR Cidade SANTA CRUZ DO RIO PARDO UF SP CEP 18915-418 Latitude Longitude
R . 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

s Transporte Area Urbanizada [XMais de 75% [_125% - 75% [_IMenos de 25% [INormal-baixo
|Z| &,eglL_Jranr;a |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

|:|Aerop0rto DShopping |Z|Parque |:|Outro - Descrever Abaixo

Outro -
[(pescrever

Abaixo
Terreno
Topografia Formato Dimensdes

) Aclive (> B
[XIPiana / semi-Plana Dlo%) ¢ %:?egullar Area Total: 225,00 m2 Testada (Frente): 9,00 m Lado Direito: 25,00 m
. ! : rregular e — e ciiid

Desnivel Pronunciado DDGC"Ve > Frag&o Ideal: 100,000000 % Fundos 9,00 m Lado Esquerdo: 25,00 m

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

L Nome Acompanhante Vistoria: 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
[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
|Z|Casa DApartamento |:|Galpéo |Z|Habitado Avaliando DBom/Boa |Z|Regular |:|Alto IENormaI//Médio
[Jsobrado [uoia Sala [pesabitado Anos 36 [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: 1
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Ferro N° Pavimentos da Unidade 1 N° Dormitérios O
Dimensées N° Vagas Estacionamento Face Imével
; o o o S Sul Nort: Lest: Oest
Area Privativa: 122,51 Area Comum (m?):0,00 Area Total (m?):122,51 Cobertas 1 Descobertas 0 Privativas 0 D u D orte D este D este
m2 m? m?
Area Averbada: 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

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?

sim Nzo

iméveis assemelhados.

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 16/12/2021
1) Para a avaliagéo, 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 im6vel esta bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

8) O imovel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos pulblicos?

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

14) O im6vel ndo esta localizado em &rea classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imé6vel possui suspeitas de contaminagéo?

Observacdes Finais

A matricula averba construgdo de forma genérica.

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

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010216462
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Amostras:

Critério Utilizado: IZ‘Area Privativa DArea Total (m?) I:‘Terreno

Andar

Logradouro R ADOLFO TURCATO Complemento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor JARDIM UNIAO Cidade SANTA CRUZ DO RIO PARDO |UF SP |CEF' 18910-100

Latitude -22.896023 |L0ngitude-49.642308

Descricdo CASA

|F0nte de Informacdes Eduardo Cardoso

| Telefone (14) 99743-9789

Estado Conservacéo Imével

Ano Construgao Avaliando Bom/Boa

o Z
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Idadg Aparente Imovel
Estacionamento 1 Avaliando 15
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 2 % -
260.000,00 Oferta 16/12/2021 Valor m Padrao Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area Total do Terreno (em
m?2) 180,00

Area da Edificagéo
(m?) 125,00

Area Privativa 125 Area Comum (m?)

| vida Util (em anos,) 60

2 |Logradouro R JERONIMO LOGERFO [Neo |Andar | complemento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro/Setor | cidade SANTA CRUZ DO RIO PARDO |UF SP | cEP 18900-000

|LatitudeO |Longitude0

Descricdo CASA

|F0nte de Informacdes Eduardo Cardoso

| Telefone (14) 99743-9789

Idade Aparente Imével
Avaliando 15

N° Vagas

Estacionamento 1 Total de Banheiros 2

Status Ofertado N° Dormitérios 2

Estado Conservacéo Imével

Ano Construgdo Avaliando Bom/Boa

Data Venda /
Oferta 16/12/2021

Valor Venda / Oferta R$

250.000,00 Padrdo Normal//Médio

Valor m?

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagéo
(m?) 99,52

Area Total do Terreno (em
m?) 150,00

Area Privativa 99.52 Area Comum (m?)

|Vida Util (em anos) 60

3 |Logradouro R VICENTE LUCAS [Ne 751 |Andar | complemento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro/Setor JARDIM PLANALTO |Cidade SANTA CRUZ DO RIO PARDO |UF SP |CEP 18910-142

|Latitude -22.891202 |Longitude -49.648119

Descricdo CASA

|F0nte de Informacdes Eduardo Cardoso

| Telefone (14) 99743-9789

Idade Aparente Imével
Avaliando 15

N° Vagas

Estacionamento 2 Total de Banheiros 2

Status Ofertado N° Dormitérios 2

Estado Conservagédo Imével

Ano Construgao Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$
320.000,00

Data Venda /

Oferta 16/12/2021 Padrao Normal//Médio

Valor m?

Testada (Frente) 20,00

Area da Edificagéo
(m?) 124,36

Area Total do Terreno (em
m?2) 250,00

Area Privativa 124.36 Area Comum (m?)

|Vida Util (em anos) 60

4 |Logradouro R LUIZ GOZZO [N° 05 |Andar | complemento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro/Setor JARDIM BELA VISTA |Cidade SANTA CRUZ DO RIO PARDO |UF SP |CEP 18910-160

|Latitude -22.890200 |L0ngitude -49.644140

Descricdo CASA

|Fonte de Informacdes Eduardo Cardoso

| Telefone (14) 99743-9789

N° Vagas
Estacionamento 5

Idade Aparente Imével

Total de Banheiros 2 Avaliando 15

Status Ofertado N° Dormitérios 3

Estado Conservagéo Imével

Ano Construgao Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$
350.000,00

Data Venda/

Oferta 16/12/2021 Padrao Normal//Médio

Valor m?

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagéo
(m?) 175,00

Area Total do Terreno (em
m?2) 200,00

Area Privativa 175 Area Comum (m?)

|Vida Util (em anos) 60

5 |Logradouro R ANTONIO MARDEGAN |N° 584 |Andar |Comp|emento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro/Setor CENTRO |Cidade SANTA CRUZ DO RIO PARDO |UF SP |CEP 18900-049

[ Latitude -22.897940 [Longitude -49.626370

Descricdo CASA |Fonte de Informacdes Ana

|Te|efone

N° Vagas
Estacionamento 2

Idade Aparente Imével

Total de Banheiros 2 Avaliando 20

Status Ofertado N° Dormitérios 2

Estado Conservacgéo Imével

Ano Construgdo Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/

Valor m2 Padrao Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area Total do Terreno (em |Area da Edificag&o

348.000,00 Oferta 16/12/2021 m?2) 278,00 (m?) 121,00
Area Privativa 121 Area Comum (m?) |vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010216462

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: Il 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| 15,00 25| Novo e Regular 1,50 0,8440 20,00 0,8752)
2 60| 15,00 25| Novo e Regular 1,50 0,8440 20,00 0,8752)
3 60| 15,00 25| Novo e Regular 1,50 0,8440 20,00 0,8752)
4 60| 15,00 25| Novo e Regular 1,50 0,8440 20,00 0,8752)
5 60| 20,00 33| Novo e Regular 1,50] 0,7770 20,00 0,8216
[Calculo Custo Construcéo e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificacdo (m?) CUB (R$/m?) indice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificacdo Fator Oferta Valor Terreno
1 260.000,00] 125,00 1.749,99 0,672 0,8752] 1.029,23] 128.653,75) 0,90] 118.211,63
2 250.000,00] 99,52 1.749,99 0,900 0,8752] 1.378,43 137.181,35) 0,90] 101.536,79
3 320.000,00] 124,36 1.749,99 0,786 0,8752] 1.203,83] 149.708,30} 0,90] 153.262,53]
4 350.000,00] 175,00 1.749,99 0,786 0,8752] 1.203,83] 210.670,25} 0,90] 125.396,78}
5 348.000,00] 121,00 1.749,99 0,900 0,8216 1.294,01] 156.575,21 0,90] 172.282,31
Homogeneizacdo
Amostra Area (m?) Dados Iniciais wleolelw|lel|le | o HOm‘ggg‘rﬁga@a"
JAmostra 1 180,00 656,73]1,0000]1,00001,0000j1,0000]1,0000/0,9400f1,0000] 617,33
JAmostra 2 150,00 676,91{1,0000)1,00001,0000j1,0000J1,00000,9500f1,0000] 643,06
JAmostra 3 250,00 613,05/1,0000)1,0000|1,0000j1,0000|1,0000]1,02001,0000] 625,31
JAmostra 4 200,00 626,98/1,0000]1,0000|1,0000j1,0000|1,0000/0,9700f1,0000] 608,17
JAmostra 5 278,00 619,72{1,0000)1,0000]1,0000j1,0000]1,0000]1,0500|1,0000] 650,71
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 628,92
(1) - Fator Frente, (2) - Fator Esquina, (3) - Fator Localizag&o, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Area, (7) - Fator \Valor Minimo |440,24]
Consisténcia Saneamento das Amostras (+/-30%) alor
o 817,59
Maximo
Determinacdo Valor Terreno
Zona | Area Total | Unidade | Fator Frente | Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizacdo (R$/m?) | Valor (R$)
2 | 22500 628,92 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 628,92 141.507,00
Determinacdo Valor Construcao
Vida Util (em anos) | Idade Aparente Imével Avaliando | % Vida | Conservacdo | Tabela Ross-Heidecke | k | Residual | Coef. Deprec.
60| 36,00] 60| Regular | 2,00 05100 20,00] 0,6080)
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indice-Padréio | Coef. Deprec. | Custo | Valor
122,51] 1.749,99] 0,672| 0,6080 | 715,00] 87.594,65
Determinacéo Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificacédo | F Com | Total
141.507,00 87.594,65 1,0000 229.101,65
Célculo Valor Avaliagédo
Area do Terreno (m?): 225,00 Valor m2 R$ 628,92 Valor Terreno: R$ 141.507,00
Area da Edificagdo (m?): 122,51 Valor m2: R$ 715,00 Valor Edificagdo: R$ 87.594,65
Valor de Liquidez: R$ 156.000,00 Valor Imével: R$ 229.101,65
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 229.000,00
Avaliacao para Garantia de a amento
Valor Terreno R$ 141.000,00 Valor por extenso: cento e quarenta e um mil reais
Valor Edificagdo R$ 88.000,00 Valor por extenso: oitenta e oito mil reais
Valor do(s) .
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
9736 0 Indefinido
Valor Imével R$ 229.000,00 Valor por extenso: duzentos e vinte e nove 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
16/12/2021

“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: 0010216462

Documentagé&o Fotogréfica

Representagao Vista da Rua Representagéo Vista da Rua Representagéo Vista da Rua
Descrigdo PLACA DA RUA Descrigéo Descrigéo

Data Foto 15/12/2021

Data Foto 15/12/2021 Data Foto 15/12/2021
R B — . ST il W o=

Representagéo Fachada Principal Representacao Identificagdo Numérica Representacao Vista da Rua
Descricdo FACHADA IMOVEL Descrigdo N° IMOVEL Descrigdo CAVALETE
Data Foto 15/12/2021 Data Foto 15/12/2021 Data Foto 15/12/2021

Representagéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua

Descrigdo POSTE - ENTRADA ENERGIA Descrig&o VIZINHO DIR Descrigdo VIZINHO ESQ
Data Foto 15/12/2021 Data Foto 15/12/2021 Data Foto 15/12/2021

=

Representagéo Identificacdo Numérica
Descricao
Data Foto 16/12/2021
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010216462

Fotos da Amostra 1
2 w——— T

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 16/12/2021

Fotos da Amostra 2

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 16/12/2021

Fotos da Amostra 3
TERE. .

Representacdo Fachada Principal
Descrigédo

Data Foto 16/12/2021

Fotos da Amostra 4

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 16/12/2021

Fotos da Amostra 5
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010216462

Representacao Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 16/12/2021
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010216462

Imagem - Mapa

Representagdo: Mapa
@ delLazer @ ; at & 3 VILA ORTEGA

i = ; 1 AT Supermercado S3o
3 _csupermercado Maitan 9 Do e Judas Tadeu - Santa
tacado e Varejo ! g
Rua Luis Gozo VILA OITENTA e_.,..__...l. P ASants
Cruz do B Pardo
ua Jerdonimo Logerfo JARDIM IPE Q San Juan Palace
VILA SAUL T -
Rua Adolfo Turcato S e
VILA SEDERIA
JARDIM
SANTAKR II VILA ROCHA 5

Rua Antonio Mardegan

JARGIT
UnEERAMA

BOSQUE DOS o
EUCALIPTOS = & SA
S A ALIM
VILA ME
CARMEM
> e Igreja Evangeélica
‘v b ' LACAD Preshiteriana Moria
VILA MARISTELA " el“ﬁua Professor o ;
All.megardes de Castro... :
VILA BOM Q CDHU JARDIM
JARDIM Abatedouro Beira RID SANTA CRUZ ! ! ALEI:

Representacdo: Mapa
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010216462

|greja Eva
_Presbiterians

Representacdo: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 229.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével)
IPTU 0,01
Manutengdo/administracdo

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

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

Taxa da aplicagdo financ.
Inflagdo média ao ano
Custo financeiro

Total 2

0,64% fixas + financeiras

60 meses

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 condigGes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 68,12%| R$ 156.000,00
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




