& Santander
Renegociagao

N° CPF / CNPJ 32472151829

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario LEANDRO
ASTOLFO DE ALVARENGA

Laudo de avaliagdo de imdveis

Nome Condominio/Empreendimento Edificio Bella Vista

Valor Compra Venda R$ 140.000,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servico 641200084553

Proprietario / Construtora

Ne° Cartério/Oficio 1

Matricula 9.557

R . - A . . . A A A . .
Regido
|:|Residencial Unifamiliar DComerciaI

MAgua

IZ‘Residencial Multifamiliar Dlndustrial

|:|Outr0 - Descrever Abaixo

|:| Fossa

|Z| Pavimentacéo

Infraestrutura Urbana

|Z| Esgoto Sanitario

E‘Esgoto Pluvial
DCisterna/Pogo
Artesiano

Tipo Pavimentacdo: Asfalto

Restritivos / Depreciagao
lz‘llumina(;éo publica (na via do DFaveIa
DCc’Jrregos/Rios

|Z| Energia
Elétrica

|Z|Telef0ne

lote)
DGés Canalizado

Logradouro AV ANTONIO PINTO DE o °
FIGUEIREDO N° 2235 Andar 1 Complemento AP 12
Bairro/Setor RESIDENCIAL PARAISO Cidade PATROCINIO PAULISTA UF SP CEP 14415-000 Latitude Longitude

|:|Risco Ambiental
DOutro - Descrever Abaixo

Servicos Publicos e Comunitéarios
Trf:tn_sporte Centro Educacéo -
Publico - . D
o Comercial Escola(s)
Metrd
Sequranca Transporte
IZ‘ egurang I:‘Pl]blico- DRede Bancaria
publica outros
|:|Lazer Coleta de Saude -
Lixo Clinicas/Hospitais
I:‘Aeroporto DShopping DParque
Outro -
DDescrever
Abaixo

Formato

DReguIar

Topografia
|Z|Plana / Semi-Plana

DAclive >

Anélise da Regi&o do Bairro/Setor
Localizagédo
Valor Iméveis na RegiéoIECrescente
Area Urbanizada

Urbano

Limites do Bairro/Setor

Dimensdes

[IMais de 75% [#]25% - 75% [_|Menos de 25%
Tendéncia Uso Terreno DComercial

[ravela Ao

DSuburbano Dlm()vel Rural
DEstéveI |:| Decrescente

Dlndustrial DResidenciaI

Padréo construtivo predominante na Regido

Fatores Valorizantes
Dvista - Mar

I:‘Vista - Parque
|:|Outro - Descrever Abaixo

D Normal-alto D Baixo/Popular
[XINormal//médio

D Normal-baixo

DTransporle Publico - Metro
|:|Vista Permanente

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

10%) Area Total:0,00 m? Testada (Frente): 0,00 m Lado Direito: m
B X ) |Z|Irregular
Desnivel Pronunciado Declive (> Frag&o Ideal: 24,920000 % Fundos m Lado Esquerdo: m
(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantag&o X . .
o Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefénico Acompanhante:
|Z|Condom|n|o |:|Isolad0
Tipo do Acompanhante
DCorretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra I:‘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:

Descrigao/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos

Uso do Edificio: Residencial

Padrdo de acabamento do condominio
|:|AI10 Normal-alto |:|NormaI//Médio
DNormal-baixo DBaixo/PopuIar

|:|Por Més |:|PorAno

Estado Conservacéao do

Condominio

DBom/Boa DReguIar

|:|Ruim Em x
Implantacéo

Infraestrutura do Condominio

|:|Playgr0und DGerador |:|Saléo de Festas |:|Loja de Conveniéncia |:|Lavanderia Coletiva DDepésito Individual
DChurrasqueira I:‘Pista de Cooper DSaIa de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva Dvigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupacao Idade Aparente Imével Estado Conservacgéo Imével Avaliando |Padrdo Acabamento Imével Avaliando
|:|Casa IZ‘Apartamento DGaIpéo IZ‘Habitado Avaliando DBom/Boa IZ|ReguIar I:‘Alto IZ‘NormaI//Médio
[Jsobrado [oja Sala [ Ipesabitado Anos 4 [JRruim [(]Em Construgéo / Em [ IBaixo/Popular [ JMinimo
Comercial ~ Implantagcéo
P Ano Construcéo

DVaga(s) DDeposno DLoft

Autdbnoma(s) Autébnomo

Outro - Descrever

Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes:

Alvenaria Total de Banheiros: 1

Fachada Principal Pintura

|Esquadrias Aluminio

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios

Dimensbes

Area Comum (m2):
36,83 m?

Area Privativa: 66,28
mZ

Area Averbada: m2 Area ndo Averbada

Area Total (m?):103,11
m2

m2

N° Vagas Estacionamento

DSU|

Cobertas 0 Descobertas 2 Privativas 0

Face Imével

I:‘Norte

I:‘ Leste DOeste

Divisdo Interna (Tipo do Cémodo)

|Quantidade

Tipo Acabamento Piso

Tipo Acabamento Parede

Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de avaliacdo de iméveis

Manifestagdes sobre a garantia

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

Msim Nzo

com documentos e imdveis assemelhados.

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 02/06/2022

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 imovel possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

6) O imodvel esté concluido, sem sinais de reforma ou obras?

7) O imével estd 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 imdével tem um Unico uso (sé residencial ou s6 comercial)?

13) O imével apresenta condi¢cdes de habitalidade?
14) O imével néo esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?
15) O Imével possui suspeitas de contaminagédo?

Observag8es Finais

Por falta de elementos amostrais na cidade, aumentamos o raio de pesquisa para cidade de Franca - SP.

Logradouro AV ANTONIO PINTO DE
FIGUEIREDO

Ne 2235 Andar

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 avaliacéo utilizamos situacéo paradigma, avaliagdo

12) O imével constitui boa garantia dentro das atuais condi¢gdes do mercado imobiliario e sua liquidez?

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200084553
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Critério Utilizado: EArea Privativa DArea Total (m?) I:‘Terreno

Complemento Proximidade do Imével km

Bairro/Setor RESIDENCIAL PARAISO |Cidade PATROCINIO PAULISTA UF SP

CEP 14415-000 Latitude O |Longitude 0

Descrigdo Otimo apartamento, com acabamento de primeira, Sendo 2/4 uma suite, sala e cozinha
americana, banheiro social, area de servigcos separada e garagem para 02 veiculos, Obs, sem

Fonte de Informagdes Oliveira imbveis Telefone (16) 99455-5210

Idade Aparente Imével
Avaliando 4

Estado Conservagao Imével

Ano Construgdo Avaliando Bom/Boa

condominio.
0
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2
Estacionamento 1
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / 5 « -
145.000,00 Oferta 02/06/2022 Valor m? R$ 2.589,29 Padrao Normal//Médio

Area da Edificagdo
(m?) 56,00

Area Total do Terreno (em

Testada (Frente) 0,00 m2)

Area Privativa 56 Area Comum (m2?)

|Vida Util (em anos) 60

2 |Logradouro R RAIMUNDO DE OLIVEIRA N° 801 Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PARQUE RESIDENCIAL . . .
NOVA FRANCA Cidade FRANCA UF SP CEP 14409-210 Latitude -20.504793 Longitude -47.390951

Descricdo Vende se apartamento 65 metros Edificio taquaral, espacos integrados , garagem coberta
, &rea gourmet. Projeto aconchegante.

Fonte de Informagdes Gisele Freitas Telefone (16) 99228-6557

Estado Conservacéo Imével
Avaliando Bom/Boa

Idade Aparente Imével

Avaliando 6 Ano Construgéo

0
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2
Estacionamento 2
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / )
190.000,00 Oferta 02/06/2022 Valor m?R$ 2.923,08

Padréo Normal//Médio

Area da Edificagédo
(m?) 65,00

Area Total do Terreno (em

Testada (Frente) 0,00 ma)

Area Privativa 65 Area Comum (m2)

|Vida Util (em anos) 60

3 |Logradouro R RAIMUNDO DE OLIVEIRA N° 801 Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PARQUE RESIDENCIAL } ; .
NOVA FRANCA Cidade FRANCA UF SP CEP 14409-210 Latitude -20.504793 Longitude -47.390951

Descri¢do 02 Dormitérios sendo 01 Suite; Sala; Cozinha; Area de servico; 01 Vaga de garagem

Fonte de Informagées ZAGO IMOVEIS FRANCA |Te|efone (16) 99388-8554

Idade Aparente Imével
Avaliando 6

Estado Conservagéo Imoével

Ano Construgdo Avaliando Bom/Boa

o

Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1
Estacionamento 1

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / )

179.000,00 Oferta 02/06/2022 Valor m?R$ 2.753,85

Padrao Normal//Médio

Area da Edificagdo
(m?) 65,00

Area Total do Terreno (em

Testada (Frente) 0,00 m2)

Area Privativa 65 Area Comum (m2)

|vida Util (em anos) 60

4 |Logradouro R DOUTOR VITAL BRASIL N° 1341 Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM BOA ; ) .
ESPERANCA Cidade FRANCA UF SP CEP 14401-216 Latitude -20.523010 Longitude -47.386432

Descricdo Apartamento bem localizado, préximo a Avenida presidente Vargas e Avenida Hélio
Palermo. Imével arejado com gourmet. armério, Armario nos quartos, na cozinha. Painel de TV e da
cama nos quartos e painel na sala. Vale a pena conferir.

Fonte de Informagdes Eliana Cristina Barbosa Telefone (16) 99146-1867

Estado Conservacéo Imével
Avaliando Bom/Boa

Idade Aparente Imével

Avaliando 3 Ano Construgéo

0
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2
Estacionamento 2
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / )
260.000,00 Oferta 02/06/2022 Valor m?R$ 3.132,53

Padréo Normal//Médio

Area da Edificacdo
(m?) 83,00

Area Total do Terreno (em

Testada (Frente) 0,00 ma)

Area Privativa 83 Area Comum (m2)

|Vida Util (em anos) 60

5 |Logradouro R OZANDIR HIPOLITO DA SILVA |N° 4226 |Andar

|Comp|emento |Proximidade do Imével km

Bairro/Setor JARDIM PIRATININGA |Cidade FRANCA |UF SP

|ceP 14403-582 [ Latitude -20.539696 [Longitude -47.367836

Descricao Vende-se apartamento com 2 dormitérios, 1 suite, banheiro social, ampla sala para 2
ambientes, integrada com cozinha americana, lavandeira, &rea de claridade e garagem coberta para 2
carros. Otima localizag&o.

Fonte de Informagées Imobiliaria E de Casa Telefone (16) 99967-4858

o ) ~ )
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Idadg Aparente Imovel Ano Construgao ES[a.dO Conservacdo Imével
Estacionamento 2 Avaliando 2 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / ) « - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
280.000,00 Oferta 02/06/2022 Valor m? R$ 3.835,62 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m2) (m?) 73,00
Area Privativa 73 Area Comum (m2?) |Vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliacdo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200084553

Tabela de homogenizagéo

Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Preciséo: |
Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacdo: Multiplicativo
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizagao
Amostra ) (%) (Rim?) W|l@le|®|le|e|on|®]|o|ew|aw (RS/m?)
JAmostra 1 56,00 145.000,00 2.589,29|0,9000|1,0000{1,0000j1,0000]1,0000|1,0000j1,0000|1,0000/0,9500f1,0000j1,0000] 2.213,84]
lAmostra 2 65,00 190.000,00 2.923,08]0,9000|1,0000/0,9500|1,0000]1,0000|1,0200J0,8500|1,0000/0,9900f1,0000j1,0000] 2.145,17]
JAmostra 3 65,00 179.000,00 2.753,85/0,9000|1,0000{1,0000j1,0000]1,0000|1,0200j0,8500|1,0000/0,9900f1,0000j1,0000] 2.127,34]
JAmostra 4 83,00 260.000,00] 3.132,53]0,9000|1,0000(0,9500|1,0000]1,0000{0,9900j0,8500|1,0000]1,0500{1,0000j1,0000] 2.366,49
JAmostra 5 73,00 280.000,00] 3.835,620,9000]1,0000/0,9500j1,0000]1,0000{0,9800J0,8500]0,9300]1,0200{1,0000j1,0000] 2.591,37]
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 2.288,84]
(1) - Fator Fonte, (2) - Equivaléncia, (3) - Fator VVaga / Terreno, (4) - Fator Andar, (5) - Fator Transposicéo, (6) - alor 1 602.19
Fator Idade e Estado Conservagéo, (7) - Fator Localizag&o, (8) - Fator Padrdo de Construgéo, (9) - Area, (10) - 0 Minimo s
Fator Fisico, (11) - Amenidades Saneamento das Amostras (+/-30%) alor
o 2.975,49
Maximo
Célculo Valor Avaliagao
Area do Terreno (m2): 0,00 Valor m2: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00
Area da Edificagéo (m?): 66,28 Valor m2: R$ 2.288,84 Valor Edificagdo: R$ 151.704,32
Valor de Liquidez: R$ 103.000,00 Valor Imével: R$ 151.704,32
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 152.000,00
Avaliagcéo para Garantia de Financiamento
Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor Edificagao R$ 152.000,00 Valor por extenso: cento e cinquenta e dois mil reais
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Unidades Autdnomas
N° da Matricula QuantldaAde Unidades Tipo Unidade Autbnoma Descrigao Area (m?) Valor Valor de Liquidagdo
Autdbnomas Forgada
9.557 0 Indefinido
Valor Imével R$ 152.000,00 Valor por extenso: cento e cinquenta e dois mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracéo do Laudo:

Nome do Avaliador ENY KAORI UONO

Nome Companhia Avaliagdo ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP SANCHEZ

CREA / CAU 5061102131

Local e Data / =3

SAO PAULO
02/06/2022

“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 jurisdicdo 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 informacdes 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 méaximo e/ou enquadramento da operagéo nas regras e limites operacionais estabelecidos
pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagédo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.
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Laudo de avaliacdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200084553

Documentacgao Fotogréfica

Avenida

Anténio Pinto de Figueiredo

Representacéo Identificagdo Numérica Representagédo Fachada Principal Representacgédo Fachada Principal
Descrigao Descrigéo Descrigéo

Data Foto 02/06/2022 Data Foto 02/06/2022 Data Foto 02/06/2022

Representacao Identificagdo Numérica Representacdo Alpendre Representacdo Alpendre
Descrigéo Descrigéo Descrigéo

Data Foto 02/06/2022 Data Foto 02/06/2022 Data Foto 02/06/2022

Representagéo Vista da Rua Representacgéo Vista da Rua

Descrigéo VIZINHO ESQUERDO Descrigé&o VIZINHO DIREITO
Data Foto 02/06/2022 Data Foto 02/06/2022
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200084553

Fotos da Amostra 1

Representacdo Fachada Principal
Descrigédo
Data Foto 02/06/2022

Fotos da Amostra 2

Representacao Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 02/06/2022

Fotos da Amostra 3

Representacao Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 02/06/2022

Fotos da Amostra 4
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Laudo de avaliacdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200084553

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 02/06/2022

Fotos da Amostra 5

Representacao Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 02/06/2022
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Laudo de avaliacdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200084553

Imagem - Mapa

Representagéo: Mapa

BELEZA BARA

Loja de Roupa

ok Morada do Cabo %
'% Temporariaments fechade %
o

Representagéo: Mapa
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Laudo de avaliacdo de imoveis

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200084553
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Representacgdo: Mapa
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Laudo de avaliacdo de imQveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200084553

Representagéo: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 152.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)
IPTU 1,00 0,01% ao més Taxa da aplicagdo financ. 6,25% Taxa Selic+2%
Manutengdo/administragdo 0,25% ao més Inflagdo média ao ano 2,70% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 3,46% 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, o
Prazo de comercializagdo 60 meses

mercado local e condigbes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 67,76%| R$ 103.000,00

Diagndstico de Mercado

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

CONSIDERAGOES:




