& Santander

Laudo de avaliagdo de imdQveis

CP Imovel (crédito com garantia) - Padréao

IDENTIFICACAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario MARCELO DA

N° CPF / CNPJ 37989953897

Nome Condominio/Empreendimento

Inquilino

SILVA LHETI
Valor Compra Venda R$ 300.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 22377642
Proprietario / Construtora N° Cartério/Oficio 121202 Matricula 9508
Logradouro R ALAGOAS N° 522 Andar |Comp|emento
Bairro/Setor JARDIM MARAJA Cidade PACAEMBU UF SP CEP 17860-000 Latitude -21.567387 [Longitude -51.253560
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
|:|Fossa Cisterna/Poco
Artesiano
Tipo Pavimentacgéo: Asfalto

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

Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[#]Crescente ~ [_]Estavel [[Jpecrescente XNormalimedio
[Seguranca I:|Transporte 0 Area Urbanizada [(Imais de 75% []25% - 75% [_|Menos de 25% [CINormal-baixo

abli Publico - Rede Bancaria | Tendancia Uso Terreno [_JComercial Industrial Residencial
publica outros . do Bairrors D D D Fatores Valorizantes
Coleta de Saude - imites do Bairro/Setor ] Transporte Publico -

[uazer I:|Lixo I:|CI|’ni(:as/Hospitais [vista - Mar I:lMetrfJ
[TJaeroporto [ _]shopping Parque Vista - [Jvista Permanente

QOutro - Parque
DDescrever |:|Outro - Descrever Abaixo

Abaixo
Topografia Formato Dimensdes

. Aclive (> .
XPiana/ semi-Plana Dlo%) ¢ %:?egullar Area Total: 180,00 m2 Testada (Frente): 15,00 m Lado Direito: 12,00 m
P - : rregular —

[[]Desnivel Pronunciado [[Dsclive Fragéo Ideal: 100,000000 % Fundos 15,00 m Lado Esquerdo: 12,00 m

(Acidentado) (> 10%) —
Tipo de Implantacdo ) . - .
|:|Condom|’nio Elsolado Nome Acompanhante Vistoria: Cesar Contato Telefonico Acompanhante: (18) 99626-7832
Tipo do Acompanhante
|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador |Z|Outro - Descrever Abaixo

Condominio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

N° de Pavimentos:

N° Unidades Por Andar:

N° Total de Unidades no
condominio:

N° de Elevadores: Valor Condominio:

DPor Més |:|Por Ano

Descrigcao/ldentificagdo dos
Andares/Pavimentos

Uso do Edificio: Residencial

Padréo de acabamento do condominio
[JAito [CINormal-alto

[CINormal//médio

[CINormal-baixo  [_|Baixo/Popular [XIBom/Boa  [JRegular
DRuim Em =
Implantagéo

Estado Conservacéo do
Condominio

Infraestrutura do Condominio

[Jroft

Abaixo

Outro - Descrever

[Cplayground [CJeerador [[Jsalao de Festas [ ]Loja de Conveniéncia [ ]Lavanderia Coletiva [ _]Depésito Individual
DChurrasqueira |:|Pista de Cooper |:|Sala de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva Dvigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo DTV Satélite DJardins
Tipo Imdvel Avaliando Ocupagéo Idade Aparente Imével Estado Conservacédo Imovel Padrdo Acabamento Imével
Casa [JApartamento [[calpao [M]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando
[Cmisto [JPrédio Comercial [roja [[Jpesabitado Anos 25 BBom/Boa DEEggaf ucko ) £ EAHO oo %Normal//Médio
Osi 5 i m Construcao / Em Baixo/Popular Minimo
Dgglriercial DXﬁ?éarg(s))ma(s) Eﬁt%%s(;trﬂo Ano Construgao [Ruim Dlmplamagéo P

Uso do Imével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes: Alvenaria

|T0ta| de Banheiros: 2

Fachada Principal Pintura

| Esquadrias Ferro

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios 3

Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel

Area Privativa: Area Comum (m2): Area Total (m?): Cobertas 1 Descobertas 0 Privativas 1 DSU' DNorte DLeste DOeste
154,88 m?2 0,00 m?2 154,88 m?2

Area Averbada: 66.88 m2 Area n&o Averbada 88 m2

Diviséo Interna (Tipo do C6modo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

Sala de Estar / Visitas 1 Ceramico Pintura Forro Madeira
Sala de Jantar / Copa 1 Ceramico Pintura Forro Madeira
Cozinha 1 Ceramico Ceramico Forro Madeira
Area de Servigo Coberta 1 Ceramico Ceramico/Pintura Telhado ceramica
Despensa 1 Ceramico Pintura Telhado ceramica
Churrasqueira 1 Ceramico Ceramico/Pintura Forro Madeira
Banheiro social 2 Ceramico Ceramico Forro Madeira
Dormitério 3 Ceramico Pintura Forro Madeira
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Laudo de avaliagéo de imoéveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 22377642

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 N&o

Data da Vistoria: 25/10/2022
1) Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?
2) As éareas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?

X

Foi verificado uma divergéncia de area construida. No local estimou-se uma area de 154,88m?2 e na Matricula consta uma area de 66,88m2, nao foi possivel afirmar ao que se refere 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 imovel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

7) O imo6vel 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 (s6 residencial ou sé comercial)?

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

14) O im6vel néo esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Im6vel possui suspeitas de contaminagéo?

(1 ] e e e e 5 1 1 X X

Observacdes Finais

No momento da vistoria néo foi localizada a placa de identificagéo do logradouro, imével foi localizado com auxilio do GPS (Google Maps).Para essa avaliacéo foi utilizado area equivalente para compor o
valor de telheiro, estima-se area de telheiro 40,00mz2.

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

Logradouro AV SAO JOAO Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor Cidade PACAEMBU UF SP CEP 17860-000 Latitude -21.559020 |Longitude -51.267505
Descrigéo 3 dormitérios; 2 salas; sala de jantar; cozinha; banheiro social; rea de servico coberta;
banheiro na area de servigo; garagem coberta para 1 carro e descoberta para varios carros; ~ I g
edicula com 2 ambientes, banheiro social e churrasqueira. > Area do terreno 20 X 30= 600 m2 com Fonte de Informagdes Imobiliaria Suzana Telefone (18) 3862-7150
aproximadamente 300 m2 de area construida, regido central de Pacaembu.
N° Vagas o By . Idade Aparente Imével ~ Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 3 Avaliando 30 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda/ > = e Area Total do Terreno Area da Edificagéo
540.000,00 Oferta 26/10/2022 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 20,00 (em m?) 600,00 (m?) 300,00
Area Privativa 300 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
2 [Logradouro AV MANOEL TEIXEIRA JUNIOR |N° 0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor Cidade PACAEMBU |uF sP |cEP 17860-000 |Latitude -21.559266 |Longitude -51.268755
Descri¢do 2 dormitérios; 1 suite; Banheiro social; Sala; Sala de jantar; Escritério, Cozinha;
Despensa; Area de servigo coberta; Garagem coberta para 2 carros -> 200 m2 de area construida; [Fonte de Informagdes Imobiliaria Suzana Telefone (18) 3862-7150
-> 600 m2 de terreno.
N° Vagas o . . Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 2 Avaliando 25 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = ai Area Total do Terreno Area da Edificag&o
400.000,00 Oferta 26/10/2022 Valor m Padrdo Normal//Médio Testada (Frente) 20,00 (em m?) 600,00 (m?) 200,00
Area Privativa 200 |Area Comum (m?) 0 Ivida Util (em anos) 60
3 |Logradouro AV VEREADOR JOSE GOMES N°O Andar ‘Complemento Proximidade do Imével km
Bairro/Setor Cidade PACAEMBU |uF sP |cEP 17860-000 [Latitude 0 [Longitude 0
Descricdo Laje; 1 suite; 2 dormitérios grandes; Banheiro social; Sala grande; Cozinha americana
grande; Lavanderia; Sala de recepgéo; Garagem coberta para um carro. > Area Terreno: aprox. Fonte de Informagdes Imobiliaria Suzana Telefone (18) 3862-7150
360 m2 > Area construida aprox. 180 m2
N° Vagas o o . Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 2 Avaliando 30 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = i Area Total do Terreno Area da Edificag&o
320.000.00 Oferta 26/10/2022 Valor m Padrdo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m2) 360,00 (m?) 180,00
Area Privativa 180 |Area Comum (m?) 0 Ivida Util (em anos) 60
4 |Logradouro R MOUSSA MUSTAFA |N°O |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor Cidade PACAEMBU |uF sp |cEP 17860-000 [Latitude 0 [Longitude 0
Descrigdo Sala; 1 suite com armarios planejados; 2 dormitérios; 2 banheiros sociais; Escritorio;
Copa/cozinha; Area de servigo coberta; Area gourmet; Piscina 2,5 x 5; Garagem coberta para 2 Fonte de Informagdes Imobiliaria Suzana Telefone (18) 3862-7150
carros -> Terreno de 400 m?; -> 256 m? de area construida
N° Vagas sl : Idade Aparente Imével = Estado Conservacédo Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Avaliando 5 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  Data Venda / 2 = il Area Total do Terreno Area da Edificag&o
700.000,00 Oferta 26/10/2022 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 400,00 (m?) 256,00
Area Privativa 256 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60
5 [Logradouro AV STELIO MACHADO LOUREIRO |N°0 [Andar [complemento |Proximidade do Imovel km
Bairro/Setor Cidade PACAEMBU [uF sP |cEP 17860-000 |Latitude -21.566993 [Longitude -51.261282
Descrigdo Sala; 2 dormitérios; 1 suite; Banheiro social; Cozinha grande; Despensa; Area de
servigo coberta; Garagem para 1 carro >Terreno 12 X 30 (360 m?) >Aproximadamente 170 m2 de Fonte de Informagdes Imobiliaria Suzana Telefone (18) 3862-7150
area construida
N° Vagas o [y . Idade Aparente Imével % Estado Conservacéo Imoével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 2 Avaliando 30 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ |Data Venda/ = A Area Total do Terreno Area da Edificagéo
300.000,00 Oferta 26/10/2022 Valor m2 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 12,00 (em m?) 360,00 (m?) 170,00
Area Privativa 170 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliagdo de imoveis

Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 22377642

Tabela de homogenizagédo

Grau de Fundamentagéo: | Grau de Preciséo: |
Metodologia: Evolutivo
Calculo do Coeficiente de Depreciacéo
N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservacao Tabela Ross-Heidecke k Residual % Coef. Deprec.
60| 30,00 50| Novo e Regular 1,50 0,6250] 20,00 0,7000]
2 60 25,00 42| Novo e Regular 1,50 0,7070] 20,00 0,7656)
3 60 30,00 50 Novo e Regular 1,50 0,6250] 20,00 0,7000]
4 60 5,00 8 Novo 1,00 0,9540] 20,00 0,9632)
5 60 30,00 50 Novo e Regular 1,50 0,6250] 20,00 0,7000]
ICalculo Custo Construcédo e Valor Tefreno ,
N Valor Venda / Oferta Area da Edificacdo (m?2) CUB (R$/m?) Indice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificacédo Fator Oferta Valor Terreno
1 540.000,00 300,00 1.906,94] 0,912 0,7000] 1.217,39 365.217,00} 0,90 157.304,70
2 400.000,00] 200,00 1.906,94] 0,912 0,7656] 1.331,48 266.296,00) 0,90 120.333,60
3 320.000,00] 180,00 1.906,94] 0,912 0,7000] 1.217,39 219.130,20) 0,90 90.782,82)
4 700.000,00 256,00 1.906,94] 1,212 0,9632] 2.226,16) 569.896,96 0,90 117.092,74
5 300.000,00 170,00 1.906,94] 0,912 0,7000] 1.217,39 206.956,30) 0,90 83.739,33)
Homogeneizacédo
Amostra Area (m2) Dados Iniciais wvleolelwl|le ]| e | o HOm?gg}“nfga‘?ao
IAmostra 1 600,00 262,17|1,0000)1,0000j1,0000)1,0000{1,0000)1,1600{1,0000] 304,12
IAmostra 2 600,00 200,56|1,0000)1,0000j1,0000)1,0000{1,0000)1,1600{1,0000] 232,65
IAmostra 3 360,00 252,17|1,0000)1,0000j1,0000)1,0000{1,0000)1,0900i1,0000] 274,87
IAmostra 4 400,00 292,73|1,0000)1,0000j1,0000)1,0000{1,0000)1,10001,0000] 322,00
IAmostra 5 360,00 232,61|1,0000)1,0000j1,0000)1,0000{1,0000)1,0900]1,0000] 253,54
Fatores: | MEDIAS DAS AMOSTRAS 277,44
(1) - Fator Frente, (2) - Fator Esquina, (3) - Fator Localizacéo, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Area, (7) - Fator IValor
Consisténcia Minimo 194,21]
Saneamento das Amostras (+/-30%)
valor 360,67,
Méaximo '
Determinagéo Valor Terreno
Zona | Area Total [ Unidade | Fator Frente |  Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizacdo (R$/m2) [ Valor (R$)
0 | 180,000 277,44 1,0000] 1,0000[ 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 277,44 49.939,20)
Determinacdo Valor Construcao
Vida Util (em anos) | Idade Aparente Imével Avaliando [ % Vida | Conservacao I Tabela Ross-Heidecke | Kk [ Residual |  Coef. Deprec.
_ 0| 25,00 42l NovoeRegular | 1,50 0,7070] 20,00] 0,7656
Area Privativa CUB (R$/m2) Indice-Padréao Coef. Deprec. Custo Valor
142,88 1.906,94] 1,212] 0,7656 [ 1.769,46] 252.820,44)
Determinacdo Valor Imével
Valor Terreno [ Valor Edificacdo [ F Com [ Total
49.939,20 252.820,44 1,0000 302.759,64
a O alo Ava a0
Area do Terreno (m?): 180,00 Valor m2: R$ 277,44 Valor Terreno: R$ 49.939,20
Area da Edificagdo (m2): 142,88 Valor m? R$ 1.769,46 Valor Edificacdo: R$ 252.820,44
Valor de Liquidez: R$212.100,00 Valor Imével: R$ 302.759,64
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 303.000,00
Avallacao para ara ade a amento
Valor Terreno R$ 50.000,00 Valor por extenso: cinquenta mil reais
Valor Edificagdo R$ 253.000,00 Valor por extenso: duzentos e cinquenta e trés 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 Auténomas [ Tipo Unidade Auténoma [ Descricao [ Area(m? [ valor | Valor de Liquidag&o Forgada
Valor Imével R$ 303.000,00 Valor por extenso: trezentos e trés mil reais
Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador
Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragéo do Laudo:
Nome Companhia Avaliagio ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP gzm&:’g;"a”a‘mr ENY KAORI UONO ‘CREA / CAU 5061102131
e . < ~
C\‘_ " (\ R x4 )
Local e Data / =3
SAO PAULO 4
26/10/2022

“Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questéo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as
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.

normas da avaliagdo aceitas pela jurisdigdo do local do

“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 operacéo 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 imodveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 22377642

Documentagédo Fotografica

Fotos imével

Representacéo Fachada Principal Representacdo Fachada Principal Representacédo Garagem

Descrigéo Descrigéo Descrigéo

Data Foto 26/10/2022 Data Foto 26/10/2022 Data Foto 26/10/2022

o, LA e
Representacéo Corredor Representacédo Corredor Representacédo Corredor
Descrigao Descrigao Descrigao

Data Foto 26/10/2022 Data Foto 26/10/2022 Data Foto 26/10/2022

Representacéo Sala de Estar / Visitas Representacédo Sala de Jantar / Copa Representacdo Cozinha

Descrigao Descrigéo Descrigéo
Data Foto 26/10/2022 Data Foto 26/10/2022 Data Foto 26/10/2022

Representagéo Churrasqueira Representacéo Area de Servico Coberta Representac&o Banheiro social
Descrigao Descrigao Descrigao
Data Foto 26/10/2022 Data Foto 26/10/2022 Data Foto 26/10/2022

Representagdo Dormitério Representacdo Dormitério Representagdo Dormitério
Descrigao Descrigéo Descrigéo
Data Foto 26/10/2022 Data Foto 26/10/2022 Data Foto 26/10/2022
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Laudo de avaliagéo de imdveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 22377642

R

Representagdo Banheiro Representacdo Despensa Representacéo Vista da Rua
Descrigao Descrigao Descrigao
Data Foto 26/10/2022 Data Foto 26/10/2022 Data Foto 26/10/2022

Representagéo Vista da Rua
Descrigéo
Data Foto 26/10/2022

Fotos da Amostra 1
Fotos da Amostra 2
Fotos da Amostra 3

Fotos da Amostra 4

Fotos da Amostra 5

Imagem - Mapa

Representacdo: Mapa
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