Laudo de avaliagdo de imdQveis

Renegociacéo

& Santander

IDENTIFICACAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario FATIMA

0
RENATA ABDALA FORNELI N° CPF / CNPJ 14948187879

Nome Condominio/Empreendimento

Data Venda

Valor Compra Venda R$ 139.000,00

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010260260

Proprietario / Construtora N° Cartério/Oficio 1 Matricula 2.115

MICRO-REGIAO DO AVALIANDO

Regido Infraestrutura Urbana

%2e3fgenqa: ;mlfiafmlllir Elczmerglal [XAgua [X|Esgoto Sanitario Eg{ée[rr%l: Eggmlol?:)@ao publica (na via

esidencial Multifamiliar ndustrial

|:|Outro - Descrever Abaixo |Z|Pawmenta(;ao ngggiﬂ;ggg |Z|Te|efone DGas Canalizado
[Fossa Artesiano

Tipo Pavimentagdo: Asfalto

Iﬁ%%agﬁ_wg AV DOUTOR JOSE JUNQUEIRA N 1120 Andar Complemento
Bairro/Setor BELA VISTA Cidade IPUA UF SP CEP 14610-000 Latitude -20.438940 |Longitude -48.017550

Restritivos / Depreciagéo
[CJFavela [CJRrisco Ambiental
DCérregos/Rios |:|Outro - Descrever Abaixo

Servigos Publicos e Comunitarios Andlise da Regi&o do Bairro/Setor
;'L]al;‘li%mte Centro E‘Educagao - Localizag&o urbano [Jsuburbano [ Jimével Rural  [_JFavela
Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[_|Crescente  [M]Estavel [[Jpecrescente
Seguranca Transporte ) Area Urbanizada |Z|Mais de 75% |:|25% - 75% DMenos de 25%
DpUb|iCa Dg‘i‘?r'g? - [IRede Bancéria | tendancia Uso Terreno [CJcomercial [industrial  [_JResidencial
|Z|Lazer Coleta de Saulde - Limites do Bairro/Setor
Lixo Clinicas/Hospitais
DAeroporto DShopping Parque
Outro -
DDescrever
Abaixo

Padréo construtivo predominante na Regido
|:|Alt0 DNormaI-aIto DBaixo/PopuIar
[INormal//Médio
|Z|Normal-baixo

Fatores Valorizantes

[vista - Mar D"\I;lrgtrzgporte Publico -
Vista - ;
Parque |:|V|sta Permanente

[CJoutro - Descrever Abaixo

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

Topografia Formato Dimensdes
: Aclive (> .
X]Plana/ semi-Plana Dlo%) ¢ %:?egullar Area Total: 151,80 m2 Testada (Frente): 5,00 m Lado Direito: 30,36 m
B . / rregular
Desnivel Pronunciado Declive Fragéo Ideal: % Fundos 5,00 m Lado Esquerdo: 30,36 m
U acidentado) L6 100%) ¢ : ° : querdo: 29,
Tipo de Implantagdo ) . - .
DCondominio Elsolado Nome Acompanhante Vistoria: 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

Ne° Total de Unidades no

N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: N° de Elevadores: Valor Condominio:

|:|Por Més |:|Por Ano

condominio:
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 (X]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 10 [[Bom/Boa  [JRegular Al [CINormal//médio

[[Isobrado [ioja Clomercial Ano Construcio [(JRuim [[]EM Construgao / Em [[IBaixorPopular  [_|Minimo
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 Ferro N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios O

Dimensdes N° Vagas Estacionamento

Area Privativa: Area Comum (m2): Area Total (m?): Cobertas 0 Descobertas 2 Privativas 0

Face Imovel

DSuI I:lNorte DLeste |:|Oeste

74,18 m?2 0,00 m?2 74,18 m?2
Area Averbada: 74.18 m2 Area n&o Averbada 0 m2
Diviséo Interna (Tipo do C6modo) |Quantidade |Tip0 Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de avalia(;éo de imoéveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010260260

Manifestagdes sobre a garantia

Considerando as condi¢des de localizagdo, conservacéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
Sim I:lNéo

Questdes Complementares Sim

Data da Vistoria: 18/01/2023

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

IPTU nao apresentado.

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

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

IPTU nao apresentado.

4) O im6vel possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

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

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

9) O imovel 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 (s residencial ou s6 comercial)?

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

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

15) O Imével possui suspeitas de contaminacéo?

OXXXXXXXXXXX X [

Observagdes Finais
Vistoria realizada por aspecto externo. No momento da vistoria o imével estava ocupado. Avaliagdo considerando néo haver quaisquer divida ou dnus sobre este imével.

zZ
[
=]

X

XOOOOOOOOOOd. X

Amostras: Critério Utilizado: [_]Area Privativa  [X]Area Total (m?) [ ]Terreno

Logradouro R WALDOMIRO SOUZA DE MELO |N° 0O Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM DOS IPES Cidade IPUA |uF sP |cEP 14610-000 [Latitude 0 [Longitude 0
Descrigao Terreno |Fonte de Informagdes Celso |Telef0ne (16) 99968-5426
" N° Vagas o - . Idade Aparente Imével x Estado Conservacéo Imével
Status Vendido Estacionamento N° Dormitérios |Tota| de Banheiros Avaliando 0 Ano Construcéo Avaliando
Valor Venda / Oferta R$ |Data Venda / = Area Total do Terreno A . =
75.000,00 Oferta 18/01/2023 Valor m2 R$ 300,00 Padréo Testada (Frente) 10,00 (em m2) 250,00 Area da Edificagdo (m?)
Area Privativa 0 |Area Comum (m?) IVida Util (em anos) 0
2 |Logradouro R WALDOMIRO DE SOUZA MELO |ND 0 |Andar ICompIemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM DOS IPES Cidade IPUA [uF sP [cEP 14610-000 [Latitude 0 [Longitude 0
Descrigdo Terreno |Fonte de Informagdes Jair |Te|efone (16) 99968-5070
" N° Vagas o By . Idade Aparente Imével ~ Estado Conservacéo Imével
Status Vendido Estacionamento N° Dormitérios |Tota| de Banheiros Avaliando 0 Ano Construgéo Avaliando
Valor Venda/ Oferta R$  [Data Venda / 2 = Area Total do Terreno A S 2
72.000,00 Oferta 18/01/2023 Valor m2 R$ 288,00 Padrao Testada (Frente) 10,00 (em m?) 250,00 Area da Edificagédo (m?)
Area Privativa 0 |Area Comum (m2) |Vida Util (em anos) 0
3 |[Logradouro R ROBERTO VICTORIO |N°0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM DOS IPES Cidade IPUA |uF sP |cEP 14610-000 [Latitude 0 [Longitude 0
Descrigdo Terreno |Fonte de Informagdes Vinicius |Te|efone (16) 98164-6944
. N° Vagas oo . Idade Aparente Imével < Estado Conservacéo Imével
Status Vendido Estacionamento N° Dormitérios |Tota| de Banheiros Avaliando 0 Ano Construcéo Avaliando
Valor Venda / Oferta R$  Data Venda / 2 = Area Total do Terreno A . = 2
70.000,00 Oferta 18/01/2023 Valor m2 R$ 280,00 Padréao Testada (Frente) 10,00 (em m2) 250,00 Area da Edificagdo (m?)
Area Privativa 0 |Area Comum (m2) Ivida Util (em anos) 0
4 |Logradouro R WALDOMIRO DE SOUZA MELO [N 1689 [Andar [complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM DOS IPES Cidade IPUA |uF sp |cEP 14610-000 |Latitude 0 [Longitude 0
Descrigéo 02 quartos, 01 banheiro, 02 vags e demais dependencias |Fonte de Informagdes Imobiliairia Ipua |Telefone (16) 99978-3155
. N° Vagas s : Idade Aparente Imével = Estado Conservacéao Imével
Status Vendido Estacionamento 2 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Avaliando 10 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = il Area Total do Terreno Area da Edificag&o
170.000,00 Oferta 18/01/2023 Valor m?2 R$ 2.428,57 Padr&o Normal//Médio Testada (Frente) 10,00 (em m?) 250,00 (m?) 70,00
Area Privativa 70 |Area Comum (m2) IVida Util (em anos) 70
5 |[Logradouro AV FLORIANO PEIXOTO |N° 0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM DOS IPES Cidade IPUA |UF SP |CEP 14610-000 |Latitude -20.441018 |L0ngitude -48.015511
Descrigdo 03 quartos sedno 01 suite, 02 banheiros, 02 vagas e demais dependéncias |Fonte de Informagdes A Acosta Iméveis |Te|efone (16) 3713-4855
N° Vagas By . Idade Aparente Imével ~ Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Avaliando 5 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda/ > = e Area Total do Terreno Area da Edificagéo
480.000,00 Oferta 18/01/2023 Valor m2 R$ 2.000,00 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 12,00 (em m?) 360,00 (m?) 240,00
Area Privativa 240 |Area Comum (m2) |Vida Util (em anos) 70
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Laudo de avaliagdo de imoveis

Tabela de homogenizagédo

Grau de Fundamentagéo: |

Grau de Preciséo: |

Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010260260

Metodologia: Evolutivo

Calculo do Coeficiente de Depreciacéo

Area do Terreno (m?): 151,80

Valor m2: R$ 288,61

N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservacao Tabela Ross-Heidecke k Residual % Coef. Deprec.
o) 0,00 E Sem Valor 9,00 0,0000] 20,00 0,2000]
2 (o) 0,00 E Sem Valor 9,00 0,0000] 20,00 0,2000]
3 [ 0,00 E Sem Valor 9,00 0,0000] 20,00 0,2000]
4 70| 10,00 14 Novo e Regular 3,00 0,9173] 20,00 0,9338]
5 70 5,00 7 Novo e Regular 3,00 0,9537] 20,00 0,9630
Calculo Custo Construcéo e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificacéo (m?) CUB (R$/m?) indice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificacédo Fator Oferta Valor Terreno
1 75.000,00 1.913,72) 1,100 0,2000] 421,02 0,00| 1,00 75.000,00]
2 72.000,00 1.913,72) 1,000 0,2000] 382,74 0,00| 1,00 72.000,00]
3 70.000,00 1.913,72) 1,000 0,2000] 382,74 0,00| 1,00 70.000,00]
4 170.000,00 70,00 1.913,72) 0,734 0,9338] 1.311,68| 91.817,60] 1,00 78.182,40
5 480.000,00] 240,00 1.913,72) 0,848 0,9630] 1.562,79 375.069,60) 0,90 94.437,36)
Homogeneizacéo
Amostra Area (m?) Dados Iniciais @ @ | ® @ | & | ® Hom‘zggfnﬂ?a@a"
IAmostra 1 250,00 300,00] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000| 1,0000; 300,00
IAmostra 2 250,00 288,00] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000; 288,00
IAmostra 3 250,00 280,00] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000| 1,0000 280,00
IAmostra 4 250,00 312,73] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000| 1,0000 312,73
IAmostra 5 360,00 262,33] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000| 1,0000 262,33
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 288,61
(1) - Area, (2) - Fator Frente, (3) - Fator Esquina, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Fator Localizagéo Saneamento das Amostras (+/-30%) alor inimo 202,03
‘alor Maximo | 375,20
Determinacdo Valor Terreno
Zona | Area Total | Unidade | Fator Frente | _Fator Profundidade | Area | Fator Esquina_| Fator Topografia | Fator Consisténcia__ | Homogeneizacdo (R$/m2) [ Valor (R$)
1 151,80 288,61 1,0000] 1,0000 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 288,61  43.811,00)
Determinagéo Valor Construcéo
Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando [ %vida [ Conservacdo | Tabela Ross-Heidecke | k | Residual | Coef. Deprec.
70] 10,00] 14 Regular 3,000  0,8970] 20,00] 0,9176|
Area Privativa | CUB (R$/m?) [ Iindice-Padréo Coef. Deprec. | Custo | Valor
74,18 1.913,72 0,742 0,9176 | 1.302,97] 96.654,31]
Determinacé&o Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificacdo | F Com [ Total
43.811,00 96.654,31 1,0000 140.465,31
4 o Valor A acao

Valor Terreno: R$ 43.811,00

Area da Edificagéo (m?): 74,18

Valor m2: R$ 1.302,97

Valor Edificagdo: R$ 96.654,31

Valor de Liquidez: R$ 100.000,00

Valor Imével:

R$ 140.465,31

Valor de Mercado Total do Imével:

R$ 140.000,00

Ava ao para Gara de a amento
Valor Terreno R$ 44.000,00 Valor por extenso: quarenta e quatro mil reais
Valor Edificagdo | R$ 96.000,00 Valor por extenso: noventa e seis mil reais
Valor do(s) ]

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor do(s) ]

Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Autdnomas

N° da Matricula

Quantidade Unidades

Autdnomas

Tipo Unidade Auténoma

Descrigao

Area (m?)

Valor

Valor de Liquidagéo
Forcada

2.115

0

Indefinido

Valor Imoével R$ 140.000,00

Valor por extenso: cento e quarenta mil reais

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

Nome Companhia Avaliagdo PEC

|N0me do Avaliador FABIO BETINASSI PARRO |CREA / CAU 5060339216

Local e Data
Ribeirdo Preto
18/01/2023

=t

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

somente podera 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 operacao 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(;ao de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010260260

Documentagédo Fotografica

Fotos imével

Representagdo Fachada Principal Representacéo Identificagdo Numérica Representacéo Vista da Rua

Descrigéo Descrigéo Descrigéo

Data Foto 18/01/2023 Data Foto 18/01/2023 Data Foto 18/01/2023

Representagéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua Representacédo Fachada Principal

Descrigao Descrigao Descrigao Vizinho direito

Data Foto 18/01/2023 Data Foto 18/01/2023 Data Foto 18/01/2023

Representacéo Identificagdo Numérica Representacdo Fachada Principal Representacéo Identificagdo Numérica
Descrig&o Vizinho direito Descrigéo Vizinho esquerdo Descrig&o Vizinho esquerdo
Data Foto 18/01/2023 Data Foto 18/01/2023 Data Foto 18/01/2023
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Laudo de a_va|iag§_0 de imdveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010260260

Representacdo: Mapa
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