Ssantander  L@UdO de avaliagdo de imoveis

Renegociacéo

IDENTIFICACAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario PAULO - .
CESAR DE LIMA LOUZA N° CPF / CNPJ 39665176803 Nome Condominio/Empreendimento
Valor Compra Venda R$ 1.223.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010278809
Proprietario / Construtora N° Cartério/Oficio 1 Matricula 82.080
Logradouro R ROMA N° 242 Andar |Comp|emento
Bairro/Setor CHACARA DO REMANSO Cidade VARGEM GRANDE PAULISTA UF SP CEP 06730-000 Latitude -23.638207 |Longitude -47.025631
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagéo
|Z|Res?denc?al Unlf§m|l|§r |:|Comer§|al BAgua [X|Esgoto Sanitério IZ‘EIn'?r'gla IZ‘LIunleaan publica (na via DFaveIa ‘ DRISCO Ambiental .
[Jresidencial Multifamiliar ~ [_]industrial ) ~ ) etrica olote) [CJcorregos/Rios  [_]outro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo |Z|Pawmentagao |Z|E§goto Pluvial |Z|Telefone |:|Gas Canalizado
[JFossa Cisterna/Pogo
Artesiano
Tipo Pavimentacgéo: Asfalto

Servigos Publicos e Comunitarios Anélise da Regigo do Bairro/Setor Padréo construtivo predominante na Regido
D;rual;};%orte Centro lz‘Educagég - Localizagéo XJurbano [Jsuburbano [ Jimével Rural  [_JFavela [Jato  [[JNormal-alto [IBaixo/Popular

Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[_|Crescente  [M]Estavel [[pecrescente X]Normalimédio
lZ‘Seguranga IZ|Transporte O Area Urbanizada [Mais de 75% [ ]25% - 75% [_|Menos de 25% [INormal-baixo

abli Pdblico - Rede Bancaria | Tendancia Uso Terreno [_JComercial Industrial Residencial
publica outros . do Bairrors D D D Fatores Valorizantes
Coleta de Satde - imites do Bairro/Setor : Transporte Puablico -

[uazer IZ|Li><o IZICI|’ni(:as/Hospitais [vista - Mar I:lMetrfJ
[TJaeroporto []shopping  [_JParque Vista - [Jvista Permanente

Outro - Parque
DDescrever |:|Outro - Descrever Abaixo

Abaixo

Topografia Formato Dimensées
. Aclive (> .
[XPiana / semi-Plana Dlo%) ¢ %:?egullar Area Total: 513,69 m2 Testada (Frente): 18,70 m Lado Direito: 35,41 m
. : ; rregular - —_— I —
DDes_mveI Pronunciado DDeC“Ve Fragdo Ideal: 100,000000 % Fundos 9,82 m Lado Esquerdo: 36,21 m
(Acidentado) (> 10%) —_—— _— _—
Tipo de Implantacdo ) . P .
|Z|Condom|'nio Dlsolado Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefénico Acompanhante:

Tipo do Acompanhante
|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador |Z|Outro - Descrever Abaixo
Vistoria externa

Condominio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

S -
N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: l;lo';l'g(t)ilﬁ('iﬁoL;lnldades no N° de Elevadores: Valor Condominio: |:|Por Més |:|Por Ano
Descrig&o/ldentificacéo dos Uso do Edificio: Residencial Padrédo de acabamento do condominio Estado Conservacéo do
Andares/Pavimentos DAno |:|Normal-alto |Z|Normall/Médio Condominio
[CINormal-baixo [ _|Baixo/Popular XJBom/Boa [ JRegular
. Em
|:|RU|m Implantacéo

Infraestrutura do Condominio
[JPiayground [Jcerador [Jsalao de Festas [ _|Loja de Conveniéncia [_JLavanderia Coletiva [ _]Depésito Individual
DChurrasqueira |:|Pista de Cooper |:|Sala de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva Dvigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imdvel Avaliando Ocupagéo Idade Aparente Imével Esta_do Conservagao Imovel Padr_éo Acabamento Imével
Mcasa [JApartamento [[calpao [M]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando

) Sala DDesabitado Anos 2 |Z|Bom/Boa DReguIar |:|Alto |Z|NormaI//Médio
[Jsobrado [Joja [l ! - ; -

Comercial Ano Construcéo [(Jruim DEm Construgdo / Em DBmxo/PopuIar DMmlmo
DVaga(s) Depésito |:|Loft Implantacéo
Auténomag(s) Autdnomo
DOutro - Descrever
Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria |Tota| de Banheiros: 0
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Aluminio N° Pavimentos da Unidade O N° Dormitérios 0
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imével
Area Privativa: Area Comum (m?): Area Total (m?): Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0 DSU' DNorte |:|Leste |:|Oeste
234,72 m2 0,00 m2 234,72 m2
Area Averbada: 234.72 m2 Area ndo Averbada 0 m2
Diviséo Interna (Tipo do C6modo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

ManifestacBes sobre a garantia

Considerando as condi¢Ges de localizacéo, conservagéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
sim [|N&o

]

Quest8es Complementares i

3
P4
o
o

Data da Vistoria: 29/12/2022

1) Para a avaliagao, 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 imo6vel possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

7) O imoével 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 im6vel possui caracteristicas uni-familiares?

11) O imével tem um Unico uso (s6 residencial ou sé comercial)?

12) O imo6vel constitui boa garantia dentro das atuais condicées do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O imoével apresenta condigdes de habitalidade?

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

15) O Im6vel possui suspeitas de contaminagéo?

(1] ] ] € 3 ] ] ] ] 3 X1 ] ]
53 O
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Laudo de avaliagdo de imoveis

Observagdes Finais

Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010278809

Critério Utilizado: IZlArea Privativa

[CJArea Total (m?)  [|Terreno

1 |Logradouro R JURITI N° 266 Andar Complemento |Pr0ximidade do Imével km
Bairro/Setor CHACARA REMANSO, Cidade VARGEM GRANDE PAULISTA |UF SP |CEP 06730-000 |Latitude -23.628992 |L0ngitude -47.036451
Descrigdo Lote/Terreno a Venda, 680 m?2 por R$ 290.000 COD. SI-TE0030 |Fonte de Informacgdes Elizeu L. Gomes |Te|efone (11) 99620-6997

N° Vagas By . Idade Aparente Imével ~ Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 0 N° Dormitérios 0 Total de Banheiros O Avaliando 0 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda/ > = . Area Total do Terreno Area da Edificagéo
290.000,00 Oferta 29/12/2022 Valor m Padrdo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 680,00 (m?) 0,00
Area Privativa 0 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

2 |Logradouro R JURITI |N°0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CHACARA REMANSO  [Cidade VARGEM GRANDE PAULISTA [UF SP |cEP 06730-000 |Latitude -23.631021 [Longitude -47.036326

Descrigéo Casa de Condominio com 3 Quartos e 5 banheiros a Venda, 241 m2 por R$ 1.700.000

Fonte de Informagdes José Eduardo Napolitano

Telefone (11) 98111-8885

COD. CA0060 Corretor

N° Vagas o . : Idade Aparente Imével = Estado Conservacédo Imével
Status Ofertado Estacionamento 4 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 5 Avaliando 1 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = il Area Total do Terreno Area da Edificag&o
1.700.000,00 Oferta 29/12/2022 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 548,00 (m?) 241,00
Area Privativa 241 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60

3 [Logradouro R JURITI |N° 266 |Andar |C0mp|emento |Pr0ximidade do Imével km

Bairro/Setor CHACARA REMANSO ICidade VARGEM GRANDE PAULISTA |UF SP |CEP 06730-000 |Latitude -23.628992 |L0ngitude -47.036451

Descrigdo Casa de Condominio com 3 Quartos e 4 banheiros & Venda, 267 m?2 por R$ 1.420.000

Fonte de Informagdes Elizeu L. Gomes

Telefone (11) 99620-6997

COD. CA0336

N° Vagas oo . Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 4 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 7 Avaliando 1 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = P Area Total do Terreno Area da Edificagéo
1.420.000,00 Oferta 29/12/2022 Valor m2 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 500,00 (m?) 267,33
Area Privativa 267.33 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60

4 |Logradouro R JURITI |N° 266 |Andar |C0mp|emento |Proximidade do Imével km

Bairro/Setor CHACARA REMANSO  [Cidade VARGEM GRANDE PAULISTA [UF SP |cEP 06730-000 |Latitude -23.628992 |Longitude -47.036451

Descrigdo Casa de Condominio com 4 Quartos e 5 banheiros a Venda, 246 m2 por R$ 770.000
COD. Sta Adélia

Fonte de Informacgdes Elizeu L. Gomes

Telefone (11) 99620-6997

N° Vagas o By . Idade Aparente Imével ~ Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 4 N° Dormitérios 4 |Tota| de Banheiros 5 Avaliando 10 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$  [Data Venda / 2 = - Area Total do Terreno Area da Edificagédo
770.000,00 Oferta 29/12/2022 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 500,00 (m?) 246,00
Area Privativa 246 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
5 |[Logradouro R JURITI |N°0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CHACARA REMANSO |Cidade VARGEM GRANDE PAULISTA |UF SP |CEP 06730-000 |Latitude -23.631021 |L0ngitude -47.036326

Descrigéo Casa de Condominio com 4 Quartos e 5 banheiros a Venda, 230 m? por R$ 1.650.000 |Fonte de Informagdes Caio Sisti

Telefone (11) 91488-8667

COD. CAIl11l
Status Ofertado E;t\rﬁ?gr?amento 4 N° Dormitérios 4 |Tota| de Banheiros 8 K‘\?;?a’:ggrggte Imével Ano Construcéo ii;?g%gg%i%ygggo Imével
\1/%26_\683%%/ Oferta R$ g?é?t!%?fz//zozz Valor m2 Padr&o Normal/Médio Testada (Frente) 0,00 é—\er;arggtsaég’%gerreno fn’r]%azds%q%glflcagao
Area Privativa 230 Area Comum (m2?) 0 Vida Util (em anos) 60
Tabela de homogenizagéao
Grau de Fundamentacéo: | Grau de Preciséao: |
Metodologia: Evolutivo
Célculo do Coeficiente de Depreciacéo
N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservacdo Tabela Ross-Heidecke K Residual % Coef. Deprec.
60| 0,00 Y Novo e Regular 1,50] 1,0000 20,00 1,0000|
2 60| 1,00] 2 Novo e Regular 1,50] 1,0000| 20,00 1,0000|
3 60| 1,00] 2 Novo e Regular 1,50 1,0000 20,00 1,0000|
4 60| 10,00 17| 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$/m?) Iindice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificacédo Fator Oferta Valor Terreno
1 290.000,00] 0,00 1.910,51] 1,000 1,0000 1.910,5]] 0,00 0,90 261.000,00
2 1.700.000,00] 241,00 6.363,91] 1,000 1,0000 6.363,91] 1.533.702,31] 0,90 149.667,92
3 1.420.000,00] 267,33 4.501,16 1,000 1,0000 4.501,16 1.203.295,10] 0,90 195.034,41]
4 770.000,00] 246,00 1.910,51] 1,497 0,8752] 2.503,10| 615.762,60| 0,90 138.813,66)
5 1.650.000,00] 230,00 7.384,12] 1,000 0,8216] 6.066,79| 1.395.361,70) 0,90 229.174,47
Homogeneizacéo
Amostra Area (m2) Dados Iniciais wvl@olelewl|le ]| e | o Hom‘gggmga@ao
IAmostra 1 680,00 383,82]1,0300|1,0000]1,0000(1,0000]1,0000(1,0000]1,0000]| 395,33
IAmostra 2 548,00 273,12]1,01001,0000]1,0000|1,0000]1,0000(1,0000]1,0000]| 275,85
IAmostra 3 500,00 390,07]0,9900|1,0000/1,0000|1,0000]1,0000(1,0000]1,0000]| 386,17
IAmostra 4 500,00 277,63]0,9900|1,0000]1,0000|1,0000]1,0000(1,0000]1,0000]| 274,85
IAmostra 5 500,00 458,35|0,9900/1,0000|1,0000]1,0000|1,0000]1,0000|1,0000] 453,77
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 357,19
(1) - Area, (2) - Fator Frente, (3) - Fator Esquina, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Fator Consisténcia, (7) - Fator alor
Localizagéao Minimo 250,04
Saneamento das Amostras (+/-30%)
alor 464,35
Méaximo !
Determinacéo Valor Terreno
Zona | Area Total [ Unidade | Fator Frente |  Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizacéo (R$/m?2) [ valor (R$)
1 513,69 357,19 1,0000] 1,0000[ 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 357,19| 183.484,93]
Determinacéo Valor Construcéo
Vida Util (em anos) | Idade Aparente Imével Avaliando [ % Vida | Conservac&o | Tabela Ross-Heidecke k | Residual [  Coef. Deprec.
60[ 2,00[ 3 Novo e Regular | 1,200 0,9820] 20,00 0,9856)
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indice-Padréo | Coef. Deprec. Custo Valor
234,72 4.501,16] 1,000 0,9856 | 4.436,34] 1.041.297,72
Determinacéo Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificac&o | F Com [ Total
183.484,93 1.041.297,72 1,0000 1.224.782,65
a O alo Avallacao
Area do Terreno (m?): 513,69 Valor m2: R$ 357,19 Valor Terreno: R$ 183.484,93
Area da Edificagéo (m2): 234,72 Valor mz R$ 4.436,34 Valor Edificagédo: R$ 1.041.297,72
Valor de Liquidez: R$ 855.000,00 Valor Imével: R$ 1.224.782,65
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 1.225.000,00
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Laudo de avaliagéo de imoéveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010278809

A acao para Gara ade a amento
Valor Terreno R$ 184.000,00 Valor por extenso: cento e oitenta e quatro mil reais
Valor Edificagéo R$ 1.041.000,00 Valor por extenso: um milhdo e quarenta e um mil reais
Valor do(s) ]

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor do(s) ]

Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Autdnomas

Valor de Liquidagéo

Quantidade Unidades - . a - A 2
Tipo Unidade Auténoma Descrigéo Area (m?) Valor Forcada

Autdnomas
82.080 0 Indefinido

Valor Imével R$ 1.225.000,00 Valor por extenso: um milhdo e duzentos e vinte e cinco mil reais

N° da Matricula

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

Nome Companhia Avaliagio ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP Nome do Avaliador ENY KAORI UONO CREA / CAU 5061102131

Local e Data / =3

SAO PAULO >
10/03/2023

“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
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 avaliacéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento da operagao 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 imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010278809

Documentagédo Fotografica

Representagéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua Representacdo Fachada Principal
Descrigéo Descrigéo Descrigéo

Data Foto 29/12/2022 Data Foto 29/12/2022 Data Foto 29/12/2022

Representagéo Identificacdo Numérica

Descrigao
Data Foto 29/12/2022

Fotos da Amostra 1

Fotos da Amostra 2

Fotos da Amostra 3

Fotos da Amostra 4

Fotos da Amostra 5

Imagem - Mapa
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Laudo de ava_|iag§_0 de imdveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010278809

Representacédo: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 1.225.000,00

Célculo do valor de liquidacgéo forcada

Consideracdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU 1,00 0,01% ao més Taxa da aplicagdo financ. 15,75% Taxa Selic+2%
Manuteng¢édo/administracdo 0,25% ao més Inflacdo média ao ano 7,17% IPCA 12 meses
Comisséo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 8,01% ao ano

Total 1 0,36% ao més Total 2 0,64% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,00% fixas + financeiras

. (deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo com a regido, o

Prazo de comercializagéo 36 mese .
mercado local e condi¢des de oferta)

O valor de liquidacéo forcada seréd dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 69,80%| R$ 855.000,00

Diagnostico de Mercado

Nivel de Oferta: alto médio/alto X |médio medio/baixo baixo
Nivel de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo x |baixo
Absorc¢do: rapida normal/rapida normal normal/dificil dificil
Desempenho do Mercado Atual: |Aquecido normal/aquecido normal normal/recessivo X |recessivo

CONSIDERACOES:




