Laudo de avaliagdo de imdQveis

Renegociacéo

& Santander

IDENTIFICACAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario MARIA

KADHIJA FRANCESCHINI N° CPF / CNPJ 42573104800

Nome Condominio/Empreendimento Edificio Arco Iris

Data Venda

Valor Compra Venda R$ 426.015,07

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010273220

Proprietario / Construtora N° Cartério/Oficio 5

Matricula 71566

Logradouro AV 9 DE JULHO N° 343

Andar terreo

|complemento Ly C LI N 343 0U

Bairro/Setor BELA VISTA
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regido

DResidenciaI Unifamiliar
DResidenciaI Multifamiliar
|Z|Outro - Descrever Abaixo

Cidade SAO PAULO

Infraestrutura Urbana
Agua []Esgoto Sanitario
|Z|Pavimentagéo |Z|Esgoto Pluvial

DComerciaI
Dlndustrial

x

|Z|Telefone

UF SP

Energia
Elétrica

x

do lote)

lluminacé&o publica (na via

|Z|Gés Canalizado

CEP 01313-000 Latitude -23.549640 |Longitude -46.641940

Restritivos / Depreciagéo
DFaveIa DRisco Ambiental
DCérregos/Rios |:|Outro - Descrever Abaixo

- Cisterna/Poco
Mista [Fossa Artesiano
Tipo Pavimentacgéo: Asfalto
Servicos Publicos e Comunitarios Andlise da Regi&o do Bairro/Setor
lz‘;rual;};%‘)_rte Centro E‘Educagég - Localizagéo Urbano
Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[_|Crescente
Transporte Area Urbanizada
Seguranga P -
X uﬁ’.ica ¢ Xlpabiico - [XRede Bancaria Tendéncia Uso Terreno [_|Comercial
p Outros Limi do Bairro/S
Coleta de Saude - imites do Bairro/Setor
|Z|Lazer IZ|Li><o IZICI|’ni(:as/Hospitais
I:‘Aeroporto IZ‘Shopping Parque
Outro -
DDescrever
Abaixo

Formato
DRegular
|Z|Irregular

Topografia
IZ‘PIana/ Semi-Plana

DimensGes
Area Total: 0,00
Fracéo Ideal: 1,670000

Aclive (>
10%)
Declive

U
(I

Desnivel Pronunciado

O

m?2

DSuburbano Dlmével Rural
IZ‘EstéveI
[Mais de 75% [ ]25% - 75% [_|Menos de 25%
Dlndustrial

|:| Decrescente

DResidenciaI

% Fundos

Testada (Frente): 0,00

Padréo construtivo predominante na Regido
|:|Alt0 DNormaI-aIto DBaixo/PopuIar
B<INormal//Médio
[CINormal-baixo

|:|Fave|a

Fatores Valorizantes

[vista - Mar D"\I;lr:tr:gporte Publico -
Vista - )
Parque |:|V|sta Permanente

|:|Outro - Descrever Abaixo

m Lado Direito:

Lado Esquerdo:

Contato Telefénico Acompanhante:

(Acidentado) (> 10%)
Tipo de Implantacdo N A hante Vistoria:
X]Condominio  [_Jisolado ome Acompanhante Vistoria:
Tipo do Acompanhante
|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario

Vistoria Externa

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

DResponsével Construtora

Condominio / Imével Avaliando

DEngenheiro da Obra DZeIador |Z|Outro - Descrever Abaixo

N° Total de Unidades no

_— .
N° Unidades Por Andar: condominio:

N° de Pavimentos:

N° de Elevadores:

Valor Condominio:

DPor Més |:|Por Ano

Descrigcao/ldentificagdo dos Uso do Edificio: Misto

Andares/Pavimentos

[JAito

[CINormal-baixo

Padréo de acabamento do condominio
[CINormal-alto

[IBaixorPopular

Estado Conservacéo do

[BNormal/médio Condominio
|Z|Bom/Boa DReguIar
; Em
DRu'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
Casa [JApartamento [[calpao [JHabitado Avaliando Avaliando Avaliando
) Sala |Z|Desabitado Anos 23 |Z|Bom/Boa DReguIar |:|Alto |Z|NormaI//Médio
[[Isobrado (X]Loja I:|Comercial Ano Construcio [Jruim DEm Construggo / Em|[]Baixo/Popular  [_]Minimo
DVaga(s) Depésito |:|Loft ¢ Implantacéo
Auténomag(s) Autdnomo
DOutro - Descrever
Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Comercial

Fechamento das Paredes: Alvenaria

|Tota| de Banheiros: 0

Fachada Principal Pintura |Esquadrias Ferro

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios O

Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imével

Area Privativa: Area Comum (m?): Area Total (m?): Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0 DSU' DNorte |:|Leste |:|Oeste
200,10 m?2 0,00 m?2 200,10 m?2

Area Averbada: 200.1 m2 Area ndo Averbada 0 m2

Diviséo Interna (Tipo do C6modo) |Quamidade |Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de avaliagdo de imoveis

Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010273220

Manifestagdes sobre a garantia

Sim I:lNéo
avaliagdo com documentos e iméveis assemelhados.

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 18/07/2023
1) Para a avaliacédo, foram fornecidos matricula e IPTU do im6vel?

2) As éareas 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?

O im6vel ndo possui vaga.

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

O imével nédo possui vaga.

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

7) O im6vel estd bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

8) O imobvel 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 im6vel tem um Unico uso (s6 residencial ou sé comercial)?

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

14) O imével nédo estéa localizado em éarea classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imével possui suspeitas de contaminagéo?

Observacdes Finais
Foi verificado divergéncia de numeragéo, in loco o condominio encontra-se identificado com a n°337, porém em documentacao consta n°343.

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?

Naéo foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria ndo foi autorizado a entrada no condominio e nem fornecido o nome dos ocupantes, para avaliagdo utilizamos situagdo paradigma,

@
3

OXXXXXXXXX O XXX

XOOOOOOOOD X XOO

Amostras:

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

Logradouro AV BRIGADEIRO LUIS ANTONIO Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BELA VISTA Cidade SAO PAULO [uF sP [cEP 01313-000 [Latitude 0 [Longitude 0
Descrigdo Loja / Saldo / Ponto Comercial a venda, 183m? - Bela Vista |Fonte de Informag6es BAMBERG |Te|efone (11) 3194-7500
N° Vagas By . Idade Aparente Imével ~ Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 0 N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 4 Avaliando 20 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  Data Venda / 2 = i Area Total do Terreno Area da Edificagéo
1.500.000,00 Oferta 18/07/2023 Valor m2 R$ 8.196,72 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 0,00 (m?) 183,00
Area Privativa 183 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
2 |Logradouro R DA CONSOLACAO |N° 297 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CONSOLACAO Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 01301-000 |Latitude -23.547686 |L0ngitude -46.644314
Fonte de Informag8es B&G IMOBILIARIA,
Descrigéo Loja / Saldo / Ponto Comercial a venda, 462m?2 - Bela Vista ADMINISTRADORA E CORRETORA DE Telefone (11) 2796-7045
IMOVEIS LTDA
N° Vagas o : Idade Aparente Imével = Estado Conservacédo Imével
Status Ofertado Estacionamento 0O N° Dormitérios O |Tota| de Banheiros 1 Avaliando 1 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = P Area Total do Terreno Area da Edificagéo
6.057.190,00 Oferta 18/07/2023 Valor m2 R$ 13.110,80 Padr&o Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 0,00 (m?) 462,00
Area Privativa 462 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60
3 |[Logradouro R FRANCISCA MIQUELINA |N°0 |Andar |C0mp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BELA VISTA [cidade SAO PAULO [uF sP [cEP 01316-000 |Latitude -23.553860 [Longitude -46.639610
Descrigdo Loja / Saldo / Ponto Comercial a venda, 107m? - Bela Vista |Fonte de Informagdes K2 Iméveis |Te|efone (11) 95362-2070
N° Vagas By . Idade Aparente Imével ~ Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 0 N° Dormitérios 0O Total de Banheiros 2 Avaliando 1 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / > = . Area Total do Terreno Area da Edificagéo
1.610.000,00 Oferta 18/07/2023 Valor m?2 R$ 15.046,73 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 0,00 (m?) 107,00
Area Privativa 107 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
4 |Logradouro AV 9 DE JULHO |N° 0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor ITAIM BIBI Cidade SAO PAULO |uF sP |cEP 01313-000 [Latitude 0 [Longitude 0
Descrigao Loja / Saldo / Ponto Comercial para venda ou aluguel, 300m? |Fonte de Informag6es Paulo Roberto Leardi |Telef0ne (11) 3284-7000
N° Vagas g . Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 0 ‘N" Dormitérios 0 Total de Banheiros 4 Avaliando 20 ‘Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ |Data Venda/ = - Area Total do Terreno Area da Edificagéo
3.730.000,00 Oferta 18/07/2023 Valor m2 R$ 12.433,33 Padr&o Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 0,00 (m?) 300,00
Area Privativa 300 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60
5 |Logradouro AV 9 DE JULHO |N° 1062 |Andar ICompIemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO Cidade SAO PAULO [uF sP [cEP 01313-000 [Latitude 0 [Longitude 0
. . = A Fonte de Informag6es NSK3 NEGOCIOS
Descrigao Loja / Saldo / Ponto Comercial a venda, 120m? IMOBILIARIOS Telefone (11) 5200-0300
N° Vagas o : Idade Aparente Imoével = Estado Conservagéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 0 N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 1 Avaliando 23 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / > = o Area Total do Terreno Area da Edificagéo
1.270.000,00 Oferta 18/07/2023 Valor m2 R$ 10.583,33 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 0,00 (m?) 120,00
Area Privativa 120 Area Comum (m?) 0 Vida Util (em anos) 60
Tabela de homogenizagéao
Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Preciséo: |
Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacédo: Multiplicativo
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizagao
Amostra ) RS (RS/m?) M| @@ |@|[e |6 |06 | @ |ay)|ay OMETRE
IAmostra 1 183,00 1.500.000,00] 8.196,72(0,9000]1,0000{1,0000]1,0000{1,0000/0,9400j1,1000|1,0000]0,9700|1,0000]1,0000; 7.399,03]
IAmostra 2 462,00 6.057.190,00] 13.110,80(0,9000]1,0000]1,0000]1,0000{1,0000]0,7300|1,0500]0,8300[1,1100|1,0000{1,0000] 8.332,68|
IAmostra 3 107,00 1.610.000,00] 15.046,73|0,9000/1,0000|1,0000/1,0000|1,0000]0,7300|1,1500]0,8300[0,9200|1,0000{1,0000] 8.681,03]
IAmostra 4 300,00 3.730.000,00] 12.433,33/0,9000/1,0000|1,0000/1,0000|1,0000]0,9400|1,0000]0,8300|1,0500|1,0000{1,0000] 9.166,96)
IAmostra 5 120,00 1.270.000,00] 10.583,33|0,9000/1,0000|1,0000/1,0000|1,0000]1,0000|1,0000]1,0000(0,9300|1,0000{1,0000] 8.858,25
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 8.487,59
(1) - Fator Fonte, (2) - Equivaléncia, (3) - Fator Vaga / Terreno, (4) - Fator Andar, (5) - Fator Transposicao, alor 5.941.31)
(6) - Fator Idade e Estado Conservagéo, (7) - Fator Localizagéo, (8) - Fator Padréo de Construgéo, (9) - s das A " +/-30% Minimo . '
lArea, (10) - Fator Fisico, (11) - Amenidades aneamento das Amostras (+/-30%) alor
Maxi 11.033,87
aximo
. ~ 7 . P
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Laudo de avaliagdo de imoveis

a O Valor Avallacao

Area do Terreno (m2): 0,00

Valor m2: R$ 0,00

Valor Terreno: R$ 0,00

Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010273220

Area da Edificagéo (m2): 200,10

Valor m2: R$ 8.487,59

Valor Edificagdo: R$ 1.698.366,76

Valor de Liquidez: R$ 1.116.000,00

Ava ao pa ara

Valor Terreno R$ 0,00

Valor por extenso:

zero real

Valor Imével:

R$ 1.698.366,76

Valor de Mercado Total do Imoével:

R$ 1.698.000,00

Valor Edificagao

R$ 1.698.000,00

Valor por extenso:

um milh&o e seiscentos e noventa e oito 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

Autdbnomas

Tipo Unidade Auténoma

Descrigéo

Area (m?)

Valor

Valor de Liquidagao
Forcada

71566 0
R$ 1.698.000,00

Indefinido

Valor Imével Valor por extenso: um milh&o e seiscentos e noventa e oito mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragéo do Laudo:

Nome do Avaliador ENY KAORI UONO

SANCHEZ CREA / CAU 5061102131

Nome Companhia Avaliagdo ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP

Local e Data
SAO PAULO
18/07/2023

“Declaro que nédo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transacdo em questdo e que este laudo de avaliagdo foi elaborado conforme as normas da avaliagédo 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 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 avaliagéo de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010273220

Documentagédo Fotografica

Fotos imével

i i
Representagdo Fachada Principal Representacéo Identificagdo Numérica Representacéo Vista da Rua
Descrigdo CONDOMINIO Descrigdo CONDOMINIO Descrigédo VIZINHO ESQUERDO
Data Foto 18/07/2023 18/07/2023 Data Foto 18/07/2023

|

—

Representacéo Identificagdo Numérica Representacéo Vista da Rua

Representacéo Identificagdo Numérica
Descrigédo VIZINHO ESQUERDO Descrigdo VIZINHO ESQUERDO Descrigdo VIZINHO ESQUERDO
Data Foto 18/07/2023 Data Foto 18/07/2023 Data Foto 18/07/2023

L )
Representacéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua
Descrigéo Descrigéo
Data Foto 18/07/2023 Data Foto 18/07/2023
Fotos da Amostra 1

" NS EEE—— T ¥

Representagdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 18/07/2023

Fotos da Amostra 2
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Laudo de avalia(;ao de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010273220

sl
‘EN

!
[

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 18/07/2023

Fotos da Amostra 3

A I 0

Representacédo Fachada Principal

Descrigao

Data Foto 18/07/2023
Fotos da Amostra 4
T -

Representacdo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 18/07/2023

Fotos da Amostra 5

Representacdo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 18/07/2023

Imagem - Mapa
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Laudo de a\/a”agg_o de imdveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010273220

Representacé&o: Mapa
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Laudo de ava”agg_o de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010273220
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Representagdo: Mapa

Laudo de Avaliacdo de Imd@veis - Externo (versao: JAN2018) Pagina7/7



VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 1.698.000,00

Calculo do valor de liquidagdo forcada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével)
IPTU 1,00
Manutencédo/administracdo

Comissao de venda

Total 1

Despesas totais Total 1 Total 2 =

Prazo de comercializagéo

%
0,01%
0,25%
0,10%
0,36%

1,00%

42

ao més
ao més
ao més
ao més

fixas + financeiras

mese!

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

Taxa da aplicacao financ.
Inflacdo média ao ano
Custo financeiro

Total 2

15,75% Taxa Selic+2%
7,17% IPCA 12 meses
8,01% ao ano
0,64% ao més

s (deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo com a regido,
o mercado local e condi¢des de oferta)

O valor de liquidagéo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 65,72%| R$1.116.000,00 |
Diagnoéstico de Mercado
Nivel de Oferta: alto médio/alto médio médio/baixo baixo
Nivel de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo baixo
Absorgdo: rapida normal/rapida normal normal/dificil dificil
Desempenho do Mercado Atual: |Aguecido normal/aguecido normal normal/recessivo recessivo

CONSIDERAGOES:




