Ssantander  LAUMoO de avaliagdo de iméveis

Renegociacao

IDENTIFICAGAO

Proponente | Gomprador / Garantidor / Mutuario GERALDO |no cpF GNP 74308971853 Nome Condominio/Empreendimento
Valor Compra Venda R$ 158.500,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010128678
Proprietario / Construtora N° Cartorio/Oficio 1 Matricula 19.640
Logradouro R JUPITER N° 80 Andar Complemento
Bairro/Setor JARDIM DO SOL Cidade ITAPOLIS UF SP CEP 14900-000 Latitude -21.613754 |Longitude -48.807034
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagdo
|Z|Residencial Unifamiliar DComerciaI IZIAQUG‘ |Z|Esgoto Sanitario |Z,Energia Elluminagéo publica (na via DFaveIa E Risco Ambiental
[CJResidencial Multifamiliar ~ [_]Industrial ) B ) Elétrica dolote) [CJeorregos/Rios  [_]Outro - Descrever Abaixo
DOutro - Descrever Abaixo |Z|Pawmentagao |Z|E§goto Pluvial |Z|Telefone |:|Gas Canalizado
DF Cisterna/Pogo
ossa Artesiano
Tipo Pavimentagdo: Asfalto

Servigos Publicos e Comunitarios Analise da Regido do Bairro/Setor Padréao construtivo predominante na Regiao

;?J;%O_rte IZ'Centm IZ’Educaggo . Localizagao [XJurbano [[Jsuburbano [ Jimével Rural [ JFavela [Jato  [INormal-alto [[IBaixo/Popular

Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regigo[_|Crescente  [X|Estavel [Jpecrescente [X]Normal//Médio

Transporte Area Urbanizada Mais de 75% 25% - 75% Menos de 25% [(INormal-baixo
BSesuranca  Bllpaplico- [ |Rede Bancaria | Tendencia Uso T [Jcomercial [ Jindustrial [ JResidencial
abli endéncia Uso Terreno omercial ndustria esidencia
publica Outros Limites do Bairro/Set Fatores Valorizantes
Coleta de Saude - Imites do Bairro/Setor - Transporte Publico -

[uazer IZ'Lixo IZ'CIinicas/Hc'spitais [vista - Mar |:|Metr6
|:|Aeroporto DShopping DParque Vista - Dvista Permanente

Outro - Parque
DDescrever |:|Outro - Descrever Abaixo

Abaixo
Topografia Formato Dimensées

. Aclive (> .
[XPiana / semi-Plana |:|10%) ( %IREQ“""’" Area Total: 200,00 m? Testada (Frente): 10,00 m Lado Direito: 20,00 m
. f H rregular - - -

Di I P d Decl = . .
D(/-\isig:eﬁadg;nunma o D(f%‘éz) Fragao Ideal: 100,000000 % Fundos 10,00 m Lado Esquerdo: 20,00 m
Tipo de Implantaca

Ipo de m? a.n agac Nome Acompanhante Vistoria: Vistoria externa Contato Telefonico Acompanhante:

DCondomlmo |Z|Isolado

Tipo do Acompanhante
DCorretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador DOutro - Descrever Abaixo

Condominio / Imovel Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

> -
N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: ‘l;lor'll'g(t’anl‘ﬁﬁol:!mdades no N° de Elevadores: Valor Condominio: DPor Més DPor Ano
Descrigcaol/ldentificacao dos Uso do Edificio: Residencial Padrao de acabamento do condominio Estado Conservagéo do
Andares/Pavimentos |:|A|to DNormaI-aIto DNormaI//Me’dio Condominio
[“Normal-baixo  [_]Baixo/Popular [X]Bom/Boa Dgegular
. m
DRulm Implantagao
Infraestrutura do Condominio
DPIayground DGerador DSaléo de Festas |:|Loja de Conveniéncia E Lavanderia Coletiva :|Depc'>sito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper |:|Sala de Jogos Dlnten‘one EQuadra Esportiva :|Vigi|éncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina DSaIa de Ginastica |:|TV a Cabo ETV Satélite :|Jardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagao Idade Aparente Imével Estado Conservagéo Imével Padrdao Acabamento Imével
IZICasa DApartamento DGaIpéo |Z|Habitado Avaliando Avaliando Avaliando
i Bom/Boa Regulal Alto Normal//Médio
DSobrado DLoja gii)lriercial DDesabltado 2n0s024 = %R . SEmgéor:struQéo /Em E’Baixo/Popular |I%Minimo I
DVaga(s) Deposito |:|Loft no Construgao uim Implantagéo
Auténoma(s) Autdnomo
Outro - Descrever
Abaixo
Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria |Tota| de Banheiros: 1
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Ferro N° Pavimentos da Unidade 0 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 DLeste DOeste
54,46 m? 0,00 m2 54,46 m2
Area Averbada: 43.18 m? Area néo Averbada 11.28 m?

Divisao Interna (Tipo do Comodo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

Manifestagoes sobre a garantia

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

Questdoes Complementares Sim Nao

Data da Vistoria: 14/10/2022
1) Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?
2) As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?

Foi verificado uma divergéncia de area construida. No local conforme N° Controle Interno 11386196 estimou-se uma area de 54,46m? (conforme IPTU) e na Matricula consta uma area de 43,18m2. Nao foi
possivel descrever ao que se deve a divergéncia.

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 imével 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 imoével possui caracteristicas uni-familiares?

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

12) O imovel constitui boa garantia dentro das atuais condigées do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O imodvel apresenta condi¢des de habitalidade?

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

15) O Imével possui suspeitas de contaminagao?

Ox
d
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X

Laudo de Avaliagao de Iméveis - Externo (versao: JAN2018) Pagina 1/6



Laudo de ava"aggo de imodveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010128678

Observagées Finais

Caso fossem consideradas as areas do IPTU o valor de avaliagdo seria de Construgdo R$ 88.000,00 (54,46m? x 1.624,18R$/m?) + Terreno R$ 62.000,00, Totalizando R$ 150.000,00 e Liquidagao forgada
de R$ 150.000,00.

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

1 Logradouro R JOSE N VIEIRA N° 184 Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor [cidade ITAPOLIS |uF sP |cEP 14900-000 [Latitude -21.604742 [Longitude -48.814560
Descrigdo 201 Cl 333, CASA Jardim Vitéria 4 Quartos sendo 1 suite Area Construida: 130 Fonte de Informagées GILBERTO GOMES DE
Tamanho do lote: 200 m2 Estacionamento: 1 OLIVEIRA Telefone (16) 99704-3261

N° Vagas e . Idade Aparente Imoével = Estado Conservagéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 4 ‘Total de Banheiros 2 Avaliando 30 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = £ Area Total do Terreno Area da Edificagdo
220.000,00 Oferta 17/10/2022 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 200,00 (m?) 130,00
Area Privativa 130 |Area Comum (m2) 0 |Vida Util (em anos) 60

2 kg%rggouro AV FRANCISCO DE ANTONIO N° 1493 Andar ‘Complemento Proximidade do Imével km
Bairro/Setor Cidade ITAPOLIS |UF SP |CEP 14900-000 |Latitude -21.588053 |Longitude -48.817537
Descrigao Casa a venda em ltapdlis |Fonte de Informagdes Ponto Bom Imdveis |Te|efone (16) 99778-7971

N° Vagas o . . Idade Aparente Imével = Estado Conservagao Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 3 ‘Total de Banheiros 2 Avaliando 30 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  (Data Venda / = - Area Total do Terreno Area da Edificagio
270.000,00 Oferta 17/10/2022 Valor m? Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 242,00 (m?) 140,00
Area Privativa 140 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

3 [Logradouro AY DOUTOR MARINHO ROSA [N° 46 [Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor Cidade ITAPOLIS [uF sp [cEP 14900-000 [Latitude -21.601194 [Longitude -48.805624
Descrigao Casa a venda em ltapdlis |Fonte de Informagdes Ponto Bom Imdveis |Te|efone (16) 99778-7971

N° Vagas P . Idade Aparente Imoével = Estado Conservagéao Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 3 ‘Total de Banheiros 2 Avaliando 10 ‘Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = P Area Total do Terreno Area da Edificagio
450.000,00 Oferta 17/10/2022 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 330,00 (m?) 200,00
Area Privativa 200 [Area Comum (m?) 0 [Vida Util (em anos) 60

4 [Logradouro R PADRE ANTONIO VIEIRA [N°0 |Andar [complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor Cidade ITAPOLIS |UF SP |CEP 14900-000 |Latitude -21.603901 |Longitude -48.823880
Descrigao Casa a venda em ltapdlis |Fonte de Informagodes Ponto Bom Imdveis |Te|efone (16) 99778-7971

N° Vagas P . Idade Aparente Imével = Estado Conservagéao Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 2 ‘Total de Banheiros 2 Avaliando 10 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  (Data Venda / = - Area Total do Terreno Area da Edificagio
330.000,00 Oferta 17/10/2022 Valor m? Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 336,00 (m?) 144,63
Area Privativa 144.63 |Area Comum (m2) 0 |Vida Util (em anos) 60

5 |Logradouro R RODOLPHO LUIZ PERUSSO |N° 0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor Cidade ITAPOLIS |uF sP |cEP 14900-000 | Latitude -21.606205 |Longitude -48.824910
Descrigdo Ref #: 234 Cl 464 - Quartos: 3 Banheiros: 2 Garagem: 2 Area Construida: 112,00 Fonte de Informagées GILBERTO GOMES DE _

Tamanho do lote: 300 m2 OLIVEIRA Telefone (16) 99704-3261

N° Vagas I . Idade Aparente Imoével = Estado Conservagéao Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 3 ‘Total de Banheiros 2 Avaliando 5 Ano Construgio Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = . Area Total do Terreno Area da Edificagio
370.000,00 Oferta 17/10/2022 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 300,00 (m?) 112,00
Area Privativa 112 Area Comum (m?) 0 Vida Util (em anos) 60

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacgao: Grau de Preciséo:
Metodologia: Evolutivo

Calculo do Coeficiente de Depreciagdo

N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservacéo Tabela Ross-Heidecke K Residual % Coef. Deprec.
60 30,00 50] Novo e Regular 1,50] 0,6250] 20,00 0,7000]
2 60 30,00 50 Novo e Regular 1,50 0,6250] 20,00 0,7000]
3 60 10,00 17| Novo e Regular 1,50] 0,9040] 20,00 0,9232
4 60 10,00 17| Novo e Regular 1,50] 0,9040] 20,00 0,9232
5 60 5,00f 8 Novo e Regular 1,50 0,9540] 20,00 0,9632
Calculo Custo Construgéao e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificagdo (m?) CUB (R$/m?) Indice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificagédo Fator Oferta Valor Terreno
1 220.000,00 130,00 1.906,94 0,919 0,7000] 1.226,73 159.474,90] 0,90 54.472,59
2 270.000,00 140,00 1.906,94 1,070 0,7000] 1.428,30 199.962,00] 0,90 63.034,20]
3 450.000,00 200,00 1.906,94 0,919 0,9232 1.617,89 323.578,00] 0,90| 113.779,80]
4 330.000,00 144,63 1.906,94 0,919 0,9232] 1.617,89| 233.995,43] 0,90 86.404,11
5 370.000,00] 112,00] 1.906,94 1,221 0,9632] 2.242,69 251.181,28] 0,90 106.936,85]
Homogeneizagéao
Amostra Area (m?) Dados Iniciais M|l @ 3| @] 6 | 6 |0 """“{g;;;:;) AGA0
IJAmostra 1 200,00 272,36|1,0000[1,0000[1,0000]1,0000{1,0000[1,0000{1,0000 272,36
IJAmostra 2 242,00 260,47|1,0000[1,0000[1,0000]1,0000{1,0000]1,0400{1,0000 270,89
IJAmostra 3 330,00 344,79[1,0000[1,0000]1,0000{1,0000]1,0000[1,0600[1,0000] 365,48
IAmostra 4 336,00 257,16|1,0000[1,0000[1,0000]1,0000{1,0000]1,0600{1,0000 272,59
IAmostra 5 300,00 356,46(1,0000/1,0000{1,0000]1,0000{1,0000]1,0500{1,0000] 374,28
Fatores: i MEDIAS DAS AMOSTRAS 311,12
(1) - Fator Frente, (2) - Fator Esquina, (3) - Fator Localizacéo, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Area, (7) - Fator alor
Consisténcia Minimo 217,78]
Saneamento das Amostras (+/-30%)
alor 404,46
Maximo i
Determinacgao Valor Terreno
Zona | Area Total | Unidade | Fator Frente | Fator Profundidade | Area [ Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizagdo (R$/m?) [ Valor (R$)
0 | 200,00 311,12 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 311,12  62.224,00]
Determinacéo Valor Construcao
Vida Util (em anos) [ Idade Aparente Imével Avaliando [ %Vida | Conservagao | Tabela Ross-Heidecke | Kk [ Residual |  Coef. Deprec.
60[ 24,00] 40] Regular [ 2,000 0,7450] 20,00] 0,7960]
Area Privativa I CUB (R$/m?) [ indice-Padrao | Coef. Deprec. | Custo [ Valor
43,18 1.906,94] 1,070] 0,7960 [ 1.624,18] 70.132,09)
Determinacgao Valor Imével
Valor Terreno I Valor Edificagao [ F Com | Total
62.224,00 70.132,09 1,0000 132.356,09
a O alo Avallacao
Area do Terreno (m?): 200,00 Valor m?: R$ 311,12 Valor Terreno: R$ 62.224,00
Area da Edificagédo (m?): 43,18 Valor m% R$ 1.624,18 Valor Edificagdo: R$ 70.132,09
Valor de Liquidez: R$ 90.000,00 Valor Imoével: R$ 132.356,09
Valor de Mercado Total do Imoével: R$ 132.000,00
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Laudo de ava"aggo de imodveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010128678

Avaliacao para Gara ad a a O

Valor Terreno R$ 62.000,00 Valor por extenso: sessenta e dois mil reais
Valor Edificagao R$ 70.000,00 Valor por extenso: setenta mil reais

Valor do(s) N

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor do(s) N

Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Auténomas

° " Quantidade Unidades . . o - A Valor de Liquidagao
N° da Matricula Auténomas Tipo Unidade Auténoma Descricao Area (m?) Valor Forcada
19.640 0 Indefinido
Valor Imével R$ 132.000,00 Valor por extenso: cento e trinta e dois mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador
Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragao do Laudo:

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

Local e Data R
SAO PAULO
17/10/2022

“Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questao e que este laudo de avaliagao foi elaborado conforme as normas da avaliagédo aceitas pela jurisdigdo 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 avaliagao tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imovel 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 avaliagéo de imodveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010128678

Documentagao Fotografica

otos imével

Representagao Fachada Principal

Representagao Identificagdo Numérica Representagao Vista da Rua
Descrigao Descrigao Descrigao
Data Foto 14/10/2022 Data Foto 14/10/2022 Data Foto 14/10/2022

P 5 =5 A :

Representacao Vista da Rua Representagao Vista da Rua Representagao Vista da Rua
Descrigdo Descrigao Descrigdo VIZINHO

Data Foto 14/10/2022 Data Foto 14/10/2022 Data Foto 14/10/2022

Descrigao VIZINHO
Data Foto 14/10/2022

Representacao Vista da Rua Representagao Vista da Rua
Descrigdo VIZINHO Descrigao VIZINHO
Data Foto 14/10/2022 Data Foto 14/10/2022

Fotos da Amostra 1

Representagao
Descrigao
Data Foto

Fotos da Amostra 2

Representacao

Descrigao
Data Foto

Fotos da Amostra 3
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Laudo de ava|iag§o de imoveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010128678

Representagao
Descrigdo
Data Foto

Fotos da Amostra 4

Representagao
Descrigao
Data Foto

Fotos da Amostra 5

Representagao
Descrigao
Data Foto

Imagem - Mapa
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Laudo de ava|iag50 de imoveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010128678

#‘

AMOSHRA S

%

Representacado: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 132.000,00

Calculo do valor de liquidagdo forgada

ConsideragGes:

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%
Manuten¢do/administragdo 0,25% ao més Inflagdo média ao ano 11,89% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 3,45% 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,

Prazo de comercializagdo 60 meses .
o mercado local e condigBes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada serd dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 68,18%| R$ 90.000,00

Diagndstico de Mercado

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

CONSIDERAGOES:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX




VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 150.000,00

Calculo do valor de liquidagdo forgada

ConsideragGes:

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%
Manuten¢do/administragdo 0,25% ao més Inflagdo média ao ano 11,89% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 3,45% 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,

Prazo de comercializagdo 60 meses .
o mercado local e condigBes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada serd dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 68,00%| R$ 102.000,00

Diagndstico de Mercado

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

CONSIDERAGOES:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX




