& Santander
Renegociagao

IDENTIFICAGAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario JOAO BATISTA

BAPTISTA LUIZ

Laudo de avaliagdo de imoveis

N° CPF / CNPJ 02021325873

Nome Condominio/Empreendimento

Valor Compra Venda R$ 360.000,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010156489

Proprietario / Construtora

N° Cartério/Oficio 1

Matricula 18.099

Logradouro R CAPITAO PEREIRA LAGO N° 249 Andar Complemento
Bairro/Setor VILA TIBERIO Cidade RIBEIRAO PRETO UF SP CEP 14050-200 Latitude -21.173255 |Longitude -47.833797
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
Cisterna/Pogo
DFossa I:lArtesiano

Tipo Pavimentagdo: Asfalto

Servigos Publicos e Comunitarios Anilise da Regido do Bairro/Setor
Transporte Centro Educagéo - Localizaggo Burbano [CIsuburbano [Jimével Rural  [_]Favela
,\Pﬂiﬂgo ) Comercial |Z|Esc,ola(s) Valor Iméveis na RegiéoDCresoente |Z|Estével DDeorescente
Transporte Area Urbanizada P<mais de 75% [125% - 75% []Menos de 25%
Dsggﬁg:ma Publico - |Z|Rede Bancaria Tendéncia Uso Terreno DComerciaI Dlndustrial DResidenciaI
Outros . Limites do Bairro/Setor
DLazer Cpleta de Sa'u_de ) .
Lixo Clinicas/Hospitais
DAeropor‘(o DShopping |Z|Parque
Outro -
Descrever
Abaixo

Padrao construtivo predominante na Regiao
|:|Alto DNormaI—alto DBaixo/PopuIar
PNormalimédio
DNormal—baixo

Fatores Valorizantes
|:|Vista - Mar DTranspone Publico - Metrd
DVista - Parque |:|Vista Permanente

|:|Outro - Descrever Abaixo

Topografia Formato Dimensdes
. Aclive (> .
[XlPiana / semi-Plana oo ) ¢ %Feg”'fr Area Total: 319,00 m? Testada (Frente): 11,00 m Lado Direito: 29,00 m
. ! ! rregular

Desnivel Pronunciado Declive (> Frag&o Ideal: 100,000000 % Fundos 11,00 m Lado Esquerdo: 29,00 m

(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantagao . . - -

L Nome Acompanhante Vistoria: Vistoria externa Contato Telefonico Acompanhante: -

DCondomlnlo |Z|Isolado

Tipo do Acompanhante
DCorretor DProprietério / Construtora

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario

DResponséveI Construtora

Condominio / Imével Avaliando

DEngenheiro da Obra

DZeIador

|Z|Outro - Descrever Abaixo

N° de Pavimentos: 0

N° Unidades Por Andar: 0

N° Total de Unidades no
condominio: 0

N° de Elevadores: 0

Valor Condominio: R$ 0,00

DPor Ano

|:|Por Més

Descrigaol/ldentificagcdo dos Andares/Pavimentos 0

Uso do Edificio: N&o se aplica

Padrao de acabamento do condominio

DAIto DNormaI-aIto

DNormal—baixo DBaixo/Popular

PNormalimédio

Estado Conservacao do

Condominio
DReguIar

|Z|Bom/Boa
DEm

DRuim ~
Implantagéo

Infraestrutura do Condominio

DPIayground DGerador 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
|Z|Casa DApartamento DGaIpéo |Z|Habitado Avaliando |Z|Bom/Boa DRegular |:|Alto |Z|Normal//Médio
DSobrado DLoja Sala ) DDesabitado Anos 20 DRuim DEm Const[ucéo /Em DBaixo/PopuIar DMl’nimo
Comercial - Implantagao
- Ano Construgéo 2001

D\/aga(s) DDeposno |:|Loft

Auténoma(s) Auténomo

Outro - Descrever

Abaixo
Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Vistoria externa Total de Banheiros: 0

Fachada Principal Vistoria externa

|Esquadrias Vistoria externa

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios 0

Dimensédes N° Vagas Estacionamento Face Imével

Area Privativa: 157,37 Area Comum (m?): Area Total (m?): 157,37 Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0 Osut [Norte  [reste  [oeste
m2 0,00 m? m2

Area Averbada: 157.37 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: 0010156489

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  [INao

Casa localizada em via publica. NOTA: Nao foi realizada a vistoria interna. A idade aparente e estado de conservagdo foram consideradas conforme fachada externa. Nao foi fornecido IPTU, somente a Certidao
de Valor Venal. A matricula averba a construgdo, porém néo quantifica a area construida, para o calculo foi considerada a area construida descrita na Certiddo (157,37m?), ndo sendo possivel aferir se refere a
area atual do imoével.

Questoes Complementares Sim Nao

Data da Vistoria: 10/10/2022

1) Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?

Nao foi fornecido IPTU, somente a Certiddo de Valor Venal.

2) As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?

A matricula averba a construgdo, porém néo quantifica a area construida

3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

Néo foi fornecido IPTU, somente a Certiddo de Valor Venal.

4) O imovel possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

6) O imovel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

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

8) O imovel 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 (s6 residencial ou s6 comercial)?

12) O imével constitui boa garantia dentro das atuais condigées do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O imovel apresenta condicoes de habitalidade?

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

15) O Imével possui suspeitas de contaminagao?

O imével avaliando esta em conformidade com a(s) regra(s) de negécio estabelecidas pela instituigao financeira para o Produto?

1B DD DX XD D] 1 [ [
OXOOOOO0OO0000 X X X

Observagoes Finais

Casa localizada em via publica. NOTA: N&o foi realizada a vistoria interna. A idade aparente e estado de conservagao foram consideradas conforme fachada externa. Nao foi fornecido IPTU, somente a Certiddo

de Valor Venal. A matricula averba a construgédo, porém nao quantifica a area construida, para o calculo foi considerada a area construida descrita na Certiddo (157,37m?), ndo sendo possivel aferir se refere a
area atual do imoével.

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

1 |Logradouro R RIO GRANDE DO NORTE N° 1319 Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor IPIRANGA Cidade RIBEIRAO PRETO UF SP CEP 14055-530 Latitude -21.155410 |Longitude -47.826065
Descrigdo Terreno Fonte de Informagdes Fortes Guimarées Telefone (16) 3602-8000

Imobiliaria
o - = .
Status Ofertado N Va_gas N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 0 Idad.e Aparente Im6vel Ano Construgao 2021 Esta!do Conservagao Imével
Estacionamento 0 Avaliando 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
235.000,00 Oferta 10/10/2022 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 12,00 m?) 320,00 (m? 0,00
Area Privativa 0 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

2 |Logradouro R TENENTE CATAO ROXO N° 777 |Andar |Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM ANTARTICA |Cidade RIBEIRAO PRETO |UF SP |CEP 14051-243 |Latitude -21.170470 |Longitude -47.835960
Descrigédo Terreno |Fonte de Informagdes Imobiliaria Canah |Te|efone (16) 3237-8100

o . = ]
Status Ofertado N Va_gas N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 0 Idad.e Aparente ImGvel Ano Construgao 2021 Esta_do Conservagéo Imével
Estacionamento 0 Avaliando 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagao
350.000,00 Oferta 10/10/2022 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 12,00 m?) 540,00 (m? 0,00
Area Privativa 0 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

3 |Logradouro R GUIA LOPES N° 1360 | Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor VILA MONTE ALEGRE |Cidade RIBEIRAO PRETO |UF SP |CEP 14051-160 |Latitude -21.166842 |Longitude -47.837824
Descrigao Terreno |Fonte de Informagdes Larraz Imoveis |Te|efone (16) 99174-4723

o - = .
Status Ofertado N Va_gas N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 0 Idad.e Aparente ImGvel Ano Construgao 2021 Esta_do Conservagéo Imével
Estacionamento 0 Avaliando 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagao
498.000,00 Oferta 10/10/2022 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 20,00 m?) 720,00 (m? 0,00
Area Privativa 0 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

4 [Logradouro R ITAPETININGA N° 416 | Andar | complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor SUMAREZINHO |cidade RIBEIRAO PRETO |ur sp | cEP 14055-140 [ Latitude -21.156205 [Longitude -47.837867
Descrigao 03 dormérios, sendo 01 suite e demais dependéncias. |Fonte de Informagoes CHAVES IMOVEIS |Te|efone (16) 99369-1207

N° Vagas o . . Idade Aparente Imével = Estado Conservacao Imoével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Avaliando 32 Ano Construgao 1989 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 < - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagao
300.000,00 Oferta 10/10/2022 Valor m? R$ 2.054,79 Padrédo Normal//Médio Testada (Frente) 10,00 m2) 201,00 (m?) 146,00
Area Privativa 146 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

5 |Logradouro Rua Praga Anacleto N° 56 |Andar |Complemento |Proximidade do Imével km
BairrolSetor Sumarezinho | cidade Ribeirzo Preto |ur sp |ceP 14055-309 [ Latitude 0 [Longitude 0
Descrigao 03 dormérios, sendo 01 suite e demais dependéncias. |Fonte de Informagées GMT IMOVEIS |Te|efone (16) 3236-0000

o - = -
Status Ofertado N Vag_;as N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Idadg Aparente Imvel Ano Construgao 2007 Esta_do Conservagao Imével
Estacionamento 2 Avaliando 14 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 < - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagao
550.000,00 Oferta 10/10/2022 Valor m? R$ 3.055,56 Padrédo Normal//Médio Testada (Frente) 10,00 m2) 300,00 (m?) 180,00
Area Privativa 180 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010156489

Tabela de homogenizagao

(Grau de Fundamentacéo: | 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) 0,00] 0) Novo 1,00 1,0000] 0,20] 1,0000]
2 60) 0,00] 0) Novo 1,00 1,0000] 0,20] 1,0000]
3 60) 0,00] 0) Novo 1,00 1,0000] 0,20] 1,0000]
4 60) 32,00 53 Novo e Regular 1,50 0,5900] 0,20] 0,6720
5 60) 14,00 23 Novo e Regular 1,50 0,8550) 0,20] 0,8840
[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

1 235.000,00] 0,00} 1.906,94] 1,386 1,0000] 2.643,02 0,00] 0,90] 211.500,00
2 350.000,00] 0,00} 1.906,94] 1,386 1,0000] 2.643,02 0,00} 0,90] 315.000,00]
3 498.000,00 0,00} 1.906,94] 1,386 1,0000] 2.643,02 0,00] 0,90] 448.200,00
4 300.000,00] 146,00 1.906,94] 0,912 0,6720] 1.168,69) 170.629,45 0,90] 116.433,49|
5 550.000,00] 180,00 1.906,94] 1,212 0,8840) 2.043,11 367.759,94] 0,90] 164.016,06

Homogeneizagédo

Amostra Area (m?) Dados Iniciais mlalealw|lel|le]|on H°m‘(’g;l“n‘:';aga°
JAmostra 1 320,00 660,94|1,0000/1,0000{1,0000|1,0000]1,0000f1,0000{0,9000] 594,84
JAmostra 2 540,00 583,33{1,0600]1,0000]0,9000{1,0000j1,0000]1,0000f1,0000} 560,00
JAmostra 3 720,00 622,50]1,1000j1,0000(1,0000|1,0000]1,0000f1,0000}1,0000] 684,75
JAmostra 4 201,00 579,27/0,9400]1,0000/0,9000|1,0000]1,0000f1,0000|1,0000] 486,59
IAmostra 5 300,00 546,72|0,9800{1,0000]1,0000{1,0000]1,0000{1,0000}1,0000j 535,79
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 572,39
(1) - Area, (2) - Fator Frente, (3) - Fator Esquina, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Fator Consisténcia, (7) - Fator \Valor Minimo |400,68}
Localizagéo Saneamento das Amostras (+/-30%) \Valor
o 744,11
Maximo
Determinacgdo Valor Terreno
Zona | Area Total | Unidade | Fator Frente | Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizagdo (R$/m?) | Valor (R$)
1 157,37 572,39 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 572,39  182.593,51
Determinagdo Valor Construcéao
Vida Util (em anos) | Idade Aparente Imével Avaliando | % Vida | Conservagao | Tabela Ross-Heidecke | Kk | Residual | Coef. Deprec.
60] 20,00] 33 NovoeRegular | 1,50 0,7779| 0,20 0,8216]
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indice-Padrio | Coef. Deprec. | Custo | Valor
157,37 1.906,94] 0,912 0,8216 [ 1.428,87| 224.861,05)
Determinagao Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificagdo | F Com | Total
182.593,51 224.861,05 1,0000 407.454,57
Calculo Valor Avaliagao
Area do Terreno (m?): 319,00 Valor m?: R$ 572,39 Valor Terreno: R$ 182.593,51
Area da Edificagao (m?): 157,37 Valor m?: R$ 1.428,87 Valor Edificagdo: R$ 224.861,05
Valor de Liquidez: R$ 288.000,00 Valor Imével: R$ 407.000,00
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 407.000,00
Avaliagao para Garantia de Financiamento
Valor Terreno R$ 182.593,51 Valor por extenso: cento e oitenta e dois mil e quinhentos e noventa e trés reais e cinquenta e um centavos
Valor Edificagao R$ 224.861,05 Valor por extenso: duzentos e vinte e quatro mil e oitocentos e sessenta e um reais e cinco centavos
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Unidades Auténomas
N° da Matricula Quanhda::le Unidades Tipo Unidade Auténoma Descrigao Area (m?) Valor Valor de Liquidagdo
Autonomas Forgada
18.099 0 Indefinido
Valor Imével R$ 407.000,00 Valor por extenso: quatrocentos e sete mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragao do Laudo:

Nome Companhia Avaliagdo LVC Nome do Avaliador LUIZ VIRIATO MARTINS CREA / CAU 0600832340

CABRAL
Local e Data / /-,
Jundiai, Z1 ‘

LVC Engenharia e Avaliagoes 0¢ Iméveis Ltda.
11/10/2022 Luiz Viriato Martins Cabral CREA - 0600832340

“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 Instltulgao Financeira solicitante deste laudo”

somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorlzados
“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 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: 0010156489

Documentagio Fotografica

Representagao Vista da Rua Representagao Vista da Rua Representacéo Vista da Rua
Descrigao Descrigao Descrigao

Data Foto Data Foto Data Foto

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto

Representagao Fachada Principal Representagao Fachada Principal Representacgao Vista da Rua
Descrigao Descrigao Descrigao Vizinho a direita

Data Foto Data Foto Data Foto

Representagao Vista da Rua
Descrigao Vizinho a direita
Data Foto

[—

m

Representagao Vista da Rua Representacgao Vista da Rua

Descrigao Vizinho a esquerda Descrigao Vizinho a esquerda
Data Foto Data Foto

Laudo de Avaliagao de Iméveis - Externo (verszo: JAN2018) Pagina4/5



Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010156489

Fotos da Amostra 1

Fotos da Amostra 2
Fotos da Amostra 3
Fotos da Amostra 4

Fotos da Amostra 5
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Representagao: Mapa
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