& Santander
Renegociacéo

IDENTIFICACAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuério TATIANE
MERLOS KULAIF

Laudo de avaliagdo de imdQveis

N° CPF / CNPJ 22129914870

Nome Condominio/Empreendimento Prédio Ibicaba

Valor Compra Venda R$ 2.538.840,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010285440

Proprietario / Construtora

N° Cartério/Oficio 5

Matricula 63.803

Logradouro R REGO FREITAS N° 306 Andar |Comp|emento LJ 306

Bairro/Setor REPUBLICA Cidade SAO PAULO UF SP CEP 01220-010 Latitude -23.544641 |Longitude -46.646607
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO

Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagéo

DRes?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
|Z|0Utr° - Descrever Abaixo |Z|Pawmentagao ngggiﬂ;gjxeg |Z|Telefone |Z|Gas Canalizado

Residencial e Comercial [IFossa Artesiano ¢

Tipo Pavimentacgéo: Asfalto

Servigos Publicos e Comunitarios Anélise da Regigo do Bairro/Setor Padréo construtivo predominante na Regido
lz‘;rual;};%mte Centro lz‘Educagég - Localizagéo Urbano [Jsuburbano [ Jimével Rural  [_JFavela [Jato  [[JNormal-alto [IBaixo/Popular
Metro Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[#]Crescente ~ [_]Estavel [[Jpecrescente XNormalimedio
gSeuranca IZ|Transporte |Z| Area Urbanizada [Mais 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 Satde - imites do Bairro/Setor : Transporte Puablico -
XLazer IZ|Li><o IZICI|’ni(:as/Hospitais [vista - Mar I:lMetrfJ
[TJaeroporto ] shopping Parque \F<|sta - [Jvista Permanente
QOutro - arque
DDescrever |:|Outro - Descrever Abaixo
Abaixo
Topografia Formato Dimensdes
. Aclive (> .
XPiana/ semi-Plana Dlo%) ¢ %:?egullar Area Total: 322,00 m2 Testada (Frente): m Lado Direito: m
P - : rregular
DDes_mveI Pronunciado DDeC“Ve Frag&o Ideal: 6,250000 % Fundos m Lado Esquerdo: m
(Acidentado) (> 10%)
Tipo de Implantacdo N A hante Vistoria: Contato Telefonico A hante:
X]Condominio  [_Jisolado ome Acompanhante Vistoria: ontato Telefénico Acompanhante:
Tipo do Acompanhante
|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador |:|Outro - Descrever Abaixo
Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando
S -
N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: gor;l'gct;l]%eiogmdades no N° de Elevadores: Valor Condominio: DPor Més DPor Ano
Descrigao/ldentificagdo dos Uso do Edificio: Comercial Padrdo de acabamento do condominio Estado Conservacéo do
Andares/Pavimentos DAIto |:|Normal-alt0 DNormaI//Médio Condominio
[CINormal-baixo  [_|Baixo/Popular [[JBom/Boa Dgegular
. m
Dme Implantagéo
Infraestrutura do Condominio
|:|Playgr0und |:|Gerador |:|Saléo de Festas |:|L0ja de Conveniéncia |: Lavanderia Coletiva :lDepésito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper |:|Sa|a de Jogos |Z|Interfone [Quadra Esportiva jvigiléncia Eletrénica
DSauna DPiscina |:|Sala de Ginastica DTV a Cabo |:TV Satélite :|Jardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagéao Idade Aparente Imével Estado Conservagédo Imével Padrdo Acabamento Imével
Casa [JApartamento [[Jcalpao  |[M]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando
. Sala DDesabitado Anos 40 |Z|Bom/Boa DReguIar |:|Alt0 |Z|Normal//Médio
DSobrado IZ|LOJa |:| ; = ) -
) Comercial Ano Construgéo |:|Ruim DEm Construgéo / Em|[|Baixo/Popular  [_]Minimo
DVaga(s) Dep6sito |:|L0ft Implantacéo
Auténomag(s) Autdnomo
DOutro - Descrever
Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Comercial

Fechamento das Paredes: Alvenaria

|T0ta| de Banheiros: 1

Fachada Principal Pintura |Esquadrias Ferro

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios O

Manifestagdes sobre a garantia

Sim Néo

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 01/06/2023

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

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?

Sem vaga

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

Sem vaga

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

7) O imdvel estd bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?
8) O imovel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos publicos?

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?
11) O imével tem um UGnico uso (s6 residencial ou sé comercial)?

13) O im6vel apresenta condi¢des de habitalidade?
14) O im6vel néo esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?
15) O Imével possui suspeitas de contaminagéo?

Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel

Area Privativa: Area Comum (m2): Area Total (m?): Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0 DSU' |:|N0rte |:|Leste |:|Oeste
43,50 m2 0,00 m?2 50,30 m?2

Area Averbada: m2 Area ndo Averbada m2

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

Considerando as condigdes de localizagdo, conservacéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

9) O imovel é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?

12) O im6vel constitui boa garantia dentro das atuais condigées do mercado imobiliario e sua liquidez?

UIBXIBBpepana 1 [IB<Ie]
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Laudo de avalia(;éo de imoéveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010285440

Observagdes Finais

Loja comercial localizada no térreo do Prédio Ibicaba.Avaliacéo pelo aspecto externo e considerando-se o imével em bom estado de conservagédo.Localizagcdo e comercializagdo normais.Zoneamento o
avaliando: ZCP-b (Zona de Centralidade Polar).

Critério Utilizado: []Area Privativa  [_|Area Total (m2)  [_]Terreno

1 |Logradouro Rua Doutor Braulio Gomes N° O Andar Complemento ref. PZ 916 |Pr0ximidade do Imével km
Bairro/Setor Republica |Cidade Séo Paulo |UF SP |CEP 0 |Latitude 0 |Longitude 0
Descrigao saldo comercial - mobiliado / Zoneamento : ZCP-b (Zona de Centralidade Polar) |Fonte de Informagdes Palazzo Iméveis |Telef0ne (11) 3237-0828
N° Vagas o g . Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento N° Dormitérios Total de Banheiros Avaliando 30 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = L Area Total do Terreno Area da Edificagéo
1.700.000,00 Oferta 08/06/2023 Valor m?2 R$ 28.333,33 Padr&o Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 60,00
Area Privativa 60 |Area Comum (m?) IVida Util (em anos) 80
2 |Logradouro Praca Ramos e Azevedo |N° 247 |Andar ICompIemento ref.: LO 0184 |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor Republica Cidade Séo Paulo |UF SP ICEP 0 |Latitude 0 |Longitude 0
Descrigdo Saldo comercial / Zoneamento : ZCP-b (Zona de Centralidade Polar) |Fonte de Informagdes Scalzitti & Auerbach |Te|efone (11) 3258-0563
N° Vagas o By . Idade Aparente Imével ~ Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento N° Dormitérios Total de Banheiros Avaliando 40 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = - Area Total do Terreno Area da Edificag&o
1.700.000,00 Oferta 08/06/2023 Valor m2 R$ 20.987,65 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 81,00
Area Privativa 81 |Area Comum (m2) |Vida Util (em anos) 80
3 |[Logradouro Praga da Republica |N° 115 |Andar |Comp|emento ref.: 1515 |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor Republica Cidade S&o Paulo |uF sP [cEPO [Latitude 0 [Longitude 0
Descrigao saldo comercial - mobiliado / Zoneamento : ZCP-b (Zona de Centralidade Polar) |Fonte de Informagdes GRM Imdveis |Telefone (11) 3815-4000
N° Vagas o oo . Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento N° Dormitérios Total de Banheiros 0 Avaliando 40 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = 4ot Area Total do Terreno Area da Edificagéo
1.350.000,00 Oferta 08/06/2023 Valor m2 R$ 27.000,00 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 50,00
Area Privativa 50 |Area Comum (m?) IVida Util (em anos) 80
4 |Logradouro Rua Antonio de Godoi |N° 0 |Andar |Comp|emento Ref.124251 |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor Republica Cidade Sé&o Paulo |UF SP |CEP (o] |Latitude 0 |L0ngitude 0

Descrigao saldo comercial - cm equipamentos de cozinha / Zoneamento : ZCP-b (Zona de
Centralidade Polar)

Fonte de Informagdes Valentina Caran Telefone (11) 3178-4633

N° Vagas o By . Idade Aparente Imével ~ Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento N° Dormitérios |Tota| de Banheiros Avaliando 40 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = - Area Total do Terreno Area da Edificag&o
2.120.000,00 Oferta 08/06/2023 Valor m2 R$ 17.096,77 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 124,00
Area Privativa 124 |Area Comum (m2) |Vida Util (em anos) 80
5 |Logradouro Av. Rio Branco |N° 245 |Andar |Comp|emento Ref. LO 00032 |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor Repuiblica Cidade S&o Paulo |uF sP [cEPO [Latitude 0 [Longitude 0
Descrigao saldo comercial / Zoneamento : ZCP-b (Zona de Centralidade Polar) |Fonte de Informagdes Integragéo |Telefone (11) 4113-7111
N° Vagas o oo . Idade Aparente Imével = Estado Conservagéo Imével
Status Ofertado Estacionamento N° Dormitérios Total de Banheiros Avaliando 40 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = 4ot Area Total do Terreno Area da Edificagéo
1.500.000,00 Oferta 08/06/2023 Valor m2 R$ 21.428,57 Padrao Normal//Médio |Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 70,00
Area Privativa 70 Area Comum (m2) Vida Util (em anos) 80
Tabela de homogenizagao
Grau de Fundamentacéo: | Grau de Preciséo: |
Metodologia: Método Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacéo: Multiplicativo
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizagao
IAmostra 1 60,00 1.700.000,00 28.333,33] 0,9000 1,0400| 1,0000| 0,9000] 23.868,00
IAmostra 2 81,00 1.700.000,00 20.987,65] 0,9000 1,0800 0,9000] 1,0000 18.360,00
IAmostra 3 50,00 1.350.000,00 27.000,00] 0,9000 1,0200| 0,9000] 0,9000] 20.076,66
IAmostra 4 124,00 2.120.000,00] 17.096,77| 0,9000 1,1400| 1,0000| 0,9000] 15.787,16
IAmostra 5 70,00 1.500.000,00] 21.428,57 0,9000] 1,0600| 1,0000| 1,0000| 20.442,86
Fatores: 3 _ MEDIAS DAS AMOSTRAS 19.706,94
(1) - Fator Fonte, (2) - Area, (3) - Fator Localizagéo, (4) - Fator Padrdo de Construgédo Saneamento das Amostras (+/-30%) alor Mlplmo | 13.794,86)
alor Maximo 25.619,02]
a O alo Avallacao
Area do Terreno (m?): 0,00 Valor m2: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00
Area da Edificagdo (m2): 43,50 Valor m% R$ 19.706,94 Valor Edificagdo: R$ 857.251,89
Valor de Liquidez: R$ 525.000,00 Valor Imével: R$ 860.000,00
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 860.000,00
Avallacao para a ade a amento
Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor Edificagdo R$ 860.000,00 Valor por extenso: oitocentos e sessenta mil reais
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Autdnomas

° - Quantidade Unidades " : A o A Valor de Liquidagéo
N° da Matricula Autonomas Tipo Unidade Autdbnoma Descrigao Area (m?) Valor Forcada
63.803 0 Indefinido R$ 860.000,00 R$ 525.000,00
Valor Imével R$ 860.000,00 Valor por extenso: oitocentos e sessenta mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responséavel pela Elaboracédo do Laudo:

Nome Companhia Avaliagcdo G3J PACA?ISL?S? Avaliador JOSE RICARDO BECHELLI CREA / CAU 5060881245

Empresa / CREA,

‘-l’ — g
G3J GaJ Con: /[#’!11 '

ey José Ricarg

7
“Declaro que nédo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transacdo em questédo 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”

Local e Data
S.Bernardo do Campo
14/11/2023

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 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: 0010285440

Documentagédo Fotografica

Fotos imével

Representagdo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 08/06/2023

Representacéo Identificagdo Numérica
Descrigao
Data Foto 08/06/2023

Representacédo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 08/06/2023

Fotos da Amostra 1

)T*
e
Representacéo

Descrigao
Data Foto

Fotos da Amostra 2

Representacéo
Descrigao
Data Foto

Fotos da Amostra 3

Representacéo
Descrigao
Data Foto

Fotos da Amostra 4

Representacéo
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 5
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Laudo de avalia(;éo de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010285440

Representacéo
Descrigéo
Data Foto

Imagem - Mapa
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Laudo de avali ac 30 de imodveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010285440
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