Ssantander  L@UdO de avaliagdo de imoveis

Renegociacéo

IDENTIFICACAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuério PRISCILA - .
MURARO MACUCO N° CPF / CNPJ 29544679839 Nome Condominio/Empreendimento
Valor Compra Venda R$ 460.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010076287
Proprietario / Construtora N° Cartério/Oficio 16 Matricula 46.875
Logradouro R DESEMBARGADOR DACIO
REZENDE DE CAMPOS MAIA N° 158 Andar Complemento
Bairro/Setor CJ RESIDENCIAL VISTA VERDE |Cidade SAO PAULO UF SP CEP 05171-520 Latitude -23.476888 [Longitude -46.751418
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagéo
ERestenCHal Unlfiamlllia.r |:|Comer§|al |Z|Agua IZ‘ESgOtO Sanitario IZ‘EP’e[r_gla IZ‘IC:umll?a(;ao publica (na via |:|Favela _ DRISCO Ambiental .
[JResidencial Multifamiliar ~ [_]industrial ) ~ ) etrica olote) [Ccérregos/Rios [ _]outro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo |Z|Pawmenta(;ao |Z|E_sgoto Pluvial |Z|Te|efone |Z|Gas Canalizado
|:|Fossa Cisterna/Pogo
Artesiano
Tipo Pavimentagdo: Asfalto

Servigos Publicos e Comunitarios Anélise da Regi&o do Bairro/Setor Padréo construtivo predominante na Regido

;[]abn”sc;z)orte Centro [RJEducacdo - Localizagao [urbano [TJsuburbano [Jimével Rural [ _]Favela Oato  [Normal-alto [aixorPopular

Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[M]Crescente  [_|Estavel [[Jpecrescente XINormali/Médio

Transporte Area Urbanizada [mais de 75% [ ]25% - 75% [_|Menos de 25% [CINormal-baixo

Esggﬁcrgnga X]Pablico - [XIRede Bancaria | Tendancia Uso Terreno [comercial  [industrial  [_]Residencial

p Outros Limites do Baifro/S Fatores Valorizantes

Coleta de Saude - imites do Bairro/Setor . Transporte Publico -

|Z|Lazer Lixo Clinicas/Hospitais Dstta - Mar I:lMetré
[JAeroporto [ Jshopping  [X]Parque Vista - [Jvista Permanente

QOutro - Parque
DDescrever |:|Outro - Descrever Abaixo

Abaixo
Topografia Formato Dimensdes

. Aclive (> P
[XJPiana / Semi-Plana Dlo%) ¢ %:?egullar Area Total: 97,51 m? Testada (Frente): 3,72 m Lado Direito: 27,57 m
- . H rregular - - -

Desnivel Pronunciado Declive Frag&o Ideal: 100,000000 o Fundos 4,29 m Lado Esquerdo: 26,10 m
D(Acidentado) I:|(> 10%) ¢ e _ q e
Tipo de Implantagdo ) o - .
DCondominio Elsolado Nome Acompanhante Vistoria: vistoria externa Contato Teleféonico Acompanhante:

Tipo do Acompanhante
DCorretor DProprietério / Construtora I:‘Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador |:|Outr0 - Descrever Abaixo

Condominio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

S -
N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: l;lor;l'géﬂ]%?ognldades no N° de Elevadores: Valor Condominio: |:|Por Més |:|Por Ano
Descrigao/ldentifica¢éo dos Uso do Edificio: Residencial Padrdo de acabamento do condominio Estado Conservacéo do
Andares/Pavimentos [JAito [CINormal-alto [CINormal/védio Condominio
[[INormal-baixo  [_|Baixo/Popular [[Bom/Boa Dgegular
: m
|:|RU|m Implantagéo
Infraestrutura do Condominio
DPIayground DGerador DSaIéo de Festas |:|L0ja de Conveniéncia |: Lavanderia Coletiva :|Depésito Individual
Dchurrasqueira |:|Pista de Cooper |:|Sala de Jogos Dlnterfone |:Quadra Esportiva :lvigiléncia Eletronica
|:|Sauna |:|Piscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:TV Satélite :l.]ardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagéo Idade Aparente Imével Estado Conservagéo Imovel Padréo Acabamento Imével
Mcasa [JApartamento [Jcalpao [X]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando
) Sala [ |pesabitado Anos 35 [MBom/Boa [ JRegular Al BINormal//médio
|:|Sobrado |:|L01a |:| : 5 ) .
) Comercial Ano Construgéo DRuim DEm Construgéo / Em DBa|X0/PUpu|ar |:|M|n|mo
DVaga(s) Depésito |:|Loft Implantacéo
Autdnoma(s) Autébnomo
Outro - Descrever
Abaixo
Uso do Imoével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria |T0ta| de Banheiros: 0
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Madeira N° Pavimentos da Unidade 2 N° Dormitérios 0
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel
Area Privativa: Area Comum (m2): Area Total (m?): Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0 DSU' I:lNorte DLeste |:|Oeste
83,00 m? 0,00 m? 83,00 m?
Area Averbada: 70.16 m2 Area ndo Averbada 12.84 m2
Diviséo Interna (Tipo do C6modo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

ManifestacOes sobre a garantia

Considerando as condigdes de localizagdo, conservacéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
Sim |:|N§0

3
4
o
=]

Questdes Complementares Si

Data da Vistoria: 07/11/2022

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

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

area construida citada na matricula, diverge da area citada no IPTU, que por sua vez esta coerente com a verificada 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 imoével esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

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

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

9) O imobvel 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 Gnico 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 condigdes de habitalidade?

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

15) O Imével possui suspeitas de contaminagéo?

(1 ] < 3 €1 3 ] X X XX XX [103¢]
XOOOOOOOOOood. Xo

Laudo de Avaliacdo de Imd@veis - Externo (versao: JAN2018) Paginal/4



Laudo de ava|ia(;§_0 de imdveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010076287

Observagdes Finais

Trata-se de uma casa residencial e unifamiliar edificada sobre um terreno do formato irregular.Depreciacéo face a idade aparente.Localizacdo normal e comercializagdo regular, face ao atual momento de

retrag&o do mercado imobiliario.

Critério Utilizado: [_]Area Privativa  []Area Total (m2)  [_]Terreno

1 |Logradouro R VISCONDE DO RIO CLARO N° 95 Andar Complemento |Pr0ximidade do Imével km
ﬁfgg’@emr RECANTO MONTE Cidade SAO PAULO ‘UF sp CEP 05165-220 Latitude -23.480500 Longitude -46.752350
Descrigéo 3 dormitérios, 2 banheiros, 2 vagas |Fonte de Informagdes Claudia Sartini |Telefone (11) 99481-5668

N° Vagas . : Idade Aparente Imével = Estado Conservacéao Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 2 Avaliando 20 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = il Area Total do Terreno Area da Edificag&o
499.900,00 Oferta 07/11/2022 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 5,00 (em m?) 102,00 (m?) 95,00
Area Privativa 95 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 80

2 |Logradouro R JOSE CARLOS DE RESENDE |N° 518 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bainio/Setor CJRESIDENCIAL VISTA | Gidade SAO PAULO ‘UF sP CEP 05171-010 Latitude -23.478958 Longitude -46.752404
Descrigao 3 dormitérios, 2 banheiros, 1 vaga |Fonte de Informagdes Trader Company IméveislTeIefone (11) 97846-8837

N° Vagas oo . Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 2 Avaliando 25 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = py Area Total do Terreno Area da Edificagéo
430.000,00 Oferta 07/11/2022 Valor m2 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 5,00 (em m?) 110,00 (m2) 125,00
Area Privativa 125 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 80

3 |Logradouro R ROBERTO BOYLE [Ne 281 |Andar [complemento |Proximidade do Imovel km
Sggr[‘)’ésem' CJ RESIDENCIAL VISTA ‘Cidade SAO PAULO ‘UF sP CEP 05171-660 Latitude -23.473334 Longitude -46.752551
Descrigao 3 dormitérios, sendo 1 suite, 2 vagas |Fonte de Informagdes Possibilita Iméveis |Te|efone (11) 96707-7193

N° Vagas By . Idade Aparente Imével ~ Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 ‘N" Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 2 Avaliando 25 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = i Area Total do Terreno Area da Edificagédo
475.000,00 Oferta 07/11/2022 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 5,00 (em m?) 125,00 (m?) 134,00
Area Privativa 134 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 80

4 |Logradouro R ROBERT BARANY |N° 28 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Sgggéset"r CJ RESIDENCIAL VISTA | iade SAO PAULO ‘UF sp CEP 05171-640 Latitude -23.472159 Longitude -46.749576
Descrigao 3 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga |Fonte de Informagdes Heiwa Iméveis |Te|ef0ne (11) 3904-0137

N° Vagas [y . Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 1 Avaliando 20 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = P Area Total do Terreno Area da Edificagéo
500.000,00 Oferta 07/11/2022 Valor m2 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 5,00 (em m?) 80,00 (m?) 84,00
Area Privativa 84 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 80
Logradouro R DESEMBARGADOR JOAQUIM - .

5 BANDEIRA DE MELLO N° 422 Andar Complemento Proximidade do Imével km
Balnio/Setor CJRESIDENCIAL VISTA | Gidade SAO PAULO ‘UF sP CEP 05171-500 Latitude -23.473768 Longitude -46.749665
Descrigao 3 dormitérios, 2 banheiros, 2 vagas |Fonte de Informagdes Citi Lar Iméveis |Telefone (11) 99594-3837

N° Vagas oo . Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 ‘N" Dormitérios 2 |Tota| de Banheiros 2 Avaliando 25 ‘Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = P Area Total do Terreno Area da Edificagéo
467.000,00 Oferta 07/11/2022 Valor m2 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 5,00 (em m?) 100,00 (m?) 98,00
Area Privativa 98 Area Comum (m?) 0 Vida Util (em anos) 80

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: | Grau de Preciséo: |

Metodologia: Evolutivo

Calculo do Coeficiente de Depreciacéo

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

80| 20,00 25 Novo e Regular 0,00 0,0000] 20,00 0,2000]

2 80| 25,00 31 Novo e Regular 0,00 0,0000] 20,00 0,2000]

3 80| 25,00 31 Novo e Regular 0,00 0,0000] 20,00 0,2000]

4 80| 20,00 25| Novo e Regular 0,00 0,0000] 20,00 0,2000]

5 80| 25,00 31 Novo e Regular 0,00 0,0000] 20,00 0,2000]

Célculo Custo Construcéo e Valor Terreno

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

1 499.900,00 95,00 2.500,00| 1,000 0,2000] 500,00 47.500,00] 0,90 407.160,00]

2 430.000,00| 125,00 2.500,00| 1,000 0,2000] 500,00 62.500,00 0,90 330.750,00

3 475.000,00 134,00 2.500,00] 1,000 0,2000] 500,00 67.000,00} 0,90 367.200,00]

4 500.000,00 84,00 2.500,00] 1,000 0,2000] 500,00 42.000,00] 0,90 412.200,00

5 467.000,00 98,00 2.500,00] 1,000 0,2000] 500,00 49.000,00] 0,90 376.200,00]

Homogeneizagéo

Amostra Area (m?) Dados Iniciais 1) Hom(zg;/r:ﬁga@ao

IAmostra 1 102,00 3.991,76 1,0100| 4.031,68|

IAmostra 2 110,00 3.006,82 1,0300| 3.097,02

IJAmostra 3 125,00 2.937,60) 1,0600] 3.113,86)

|JAmostra 4 80,00 5.152,50] 0,9500 4.894,88]

IJAmostra 5 100,00] 3.762,00] 1,0000] 3.762,00]

Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 3.779,89

(1) - Area 200 \Valor Minimo | 2.645,92]

Saneamento das Amostras (+/-30%) Valor Maximo I 2.913 85

Determ in:ac;éo Valor Terreno _

Zona | Area Total | Unidade | Fator Frente | Fator Profundidade | Area | Fator Esquina_| Fator Topografia | _ Fator Consisténcia__| Homogeneizacdo (R$/m?2) [ Valor (R$)

1 97,51 3.779,89 1,0000] 1,0000 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 3.779,89]  368.577,07

Determinagéo Valor Construcao

Vida Util (em anos) | Idade Aparente Imével Avaliando [ % vida | Conservacao [ Tabela Ross-Heidecke | Kk [ Residual |  Coef. Deprec.
_ 80 35,000 44 NovoeRegular | 3,00 06810 20,00] 0,7448
Area Privativa [ CUB (R$/m?) [ indice-Padrdo [ Coef. Deprec. [ Custo [ Valor
83,00] 1.800,00] 1,000 0,7448 [ 1.340,64] 111.273,12
Determinacédo Valor Imével
Valor Terreno [ Valor Edificacdo [ F Com | Total
368.577,07 111.273,12 1,0000 479.850,19
a O alo Avallacao

Area do Terreno (m?): 97,51 Valor m2: R$ 3.779,89 Valor Terreno: R$ 368.577,07

Area da Edificagdo (m2): 83,00 Valor m2 R$ 1.340,64 Valor Edificacdo: R$ 111.273,12

Valor de Liquidez: R$ 323.000,00 Valor Imével: R$ 479.850,19

Valor de Mercado Total do Imével: R$ 479.000,00
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Laudo de avalia(;éo de imoéveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010076287

A acdo para Garantia de a amento

Valor Terreno R$ 368.000,00 Valor por extenso: trezentos e sessenta e oito mil reais

Valor Edificagédo R$ 111.000,00 Valor por extenso: cento e onze mil reais

X?lgg(zgs) Valor por extenso:

Xi'& &ng) Valor por extenso:

Unidades Autdnomas

N° da Matricula Quan/gg%dneoLr#n;gades Tipo Unidade Autdbnoma Descrigao Area (m2) Valor Valor iirélg;;da(;ao

46.875 0 Indefinido 83,00 R$ 479.000,00 R$ 323.000,00

Valor Imével R$ 479.000,00 Valor por extenso: quatrocentos e setenta e nove mil reais

Dados da Empresa de Avaliagéo / Avaliador
Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragdo do Laudo:

Nome Companhia Avaliagio G3J nome do Avaliador JOSE RICARDO BECHELLI | cpea / cAU 5060881245

Empresa / CREA,

GaJ Gs.lc:msuno #’r'll'

2des e ‘Engenharia Ltda
GREA 5060881245

Local e Data
S.Bernardo do Campo
23/12/2022

oncewn__ José Ricardd/i =
Sl

“Declaro que néo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questéo e que este laudo de avaliagao foi elaborado conforme as normas da avaliagdo aceitas pela jurisdicdo do local do
imévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo”

somente poderd ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.
“A avaliacédo 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 avalia(;éo de imoéveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010076287

Documentagédo Fotografica

Fotos imével

|
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Representagdo Fachada Principal Representacdo Fachada Principal Representacéo Identificagdo Numérica
Descrigéo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 07/11/2022 Data Foto 07/11/2022 Data Foto 07/11/2022
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Representacéo: Planta de Quadra
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