Ssantander  L@UMoO de avaliagdo de iméveis

Renegociacao

IDENTIFICAGAO

D | prador | Garantidor | Mutudrio REINALDO | No cpF / cNPy 21747214817 Nome Condominio/Empreendimento

Valor Compra Venda R$ 875.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010318370
Proprietario / Construtora N° Cartorio/Oficio 1 Matricula 46.233

Logradouro R INGLATERRA N° 479 Andar Complemento

Bairro/Setor CHACARA RECREIO
INTERNACIONAL

MICRO-REGIAO DO AVALIANDO

Cidade SUZANO UF SP CEP 08620-370 Latitude -23.644692 |Longitude -46.263830

Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagao
I:‘Residencial Unifamiliar I:‘Comercial DAgua I:‘Esgoto Sanitario IZlEn’erlgia IleluminaQéo publica (na via I:‘Favela DRisco Ambiental
[X]Residencial Multifamiliar ~ [_]Industrial ) B ) Elétrica dolote) [Ccorregos/Rios [ _]Outro - Descrever Abaixo
|:|Outro _ Descrever Abaixo |:|PaV|mentagao |:|E§goto Pluvial |Z|Telefone DGas Canalizado
|Z|Fossa Cisterna/Poco
Artesiano
Tipo Pavimentacao: Terra

Servigos Publicos e Comunitarios Analise da Regido do Bairro/Setor Padréao construtivo predominante na Regidao
D;T&;%Wte sgCentro [JEducacéo - Localizagao Xurbano [Isuburbano [ Jimével Rural [ [Favela (Ao [JNormal-alto [JBaixo/Popular

Metrd Comercial Escola(s) Valor Imoveis na Regizo[M]Crescente  [_|Estavel [[Jpecrescente XINormal//Médio

Seguranca Transporte Area Urbanizada [mais de 75% [ ]25% - 75% [_|Menos de 25% [CINormal-baixo
|Z| tblica Dgﬂ?:fso - [[IRede Bancaria 'Il-'endénci: UBso Ter/r;no [Ocomercial  [industrial  [_]Residencial Fatores Valorizantes

Coleta de Saude - imites do Bairro/Setor ) Transporte Publico -

XlLazer Iz|Lixo IZICIinicas/Hos,pitais [vista - Mar I:lMetrc“)
[JAeroporto [ Jshopping  [X]Parque D\IéI:rtgu_e [Jvista Permanente

Outro -

Descrever |:|Outro - Descrever Abaixo

Abaixo
Topografia Formato Dimensées

. Aclive (> .
[XJPiana / Semi-Plana |:|10% ( %IREQ“'T" Area Total: 1.000,00 m? Testada (Frente): 20,00 m Lado Direito: 50,00 m
. ! rregular B — —_— s —

Di I P d Decli = . .
D(Aecsigcle\:ﬁadg;nunma 0 D(f;:(')‘;/f Fragao Ideal: 100,000000 % Fundos 20,00 m Lado Esquerdo: 50,00 m
Tipo de Implantaga
ﬁgo:donr:gnai: ag%lsolado Nome Acompanhante Vistoria: Vistoria externa Contato Telefénico Acompanhante:

Tipo do Acompanhante
I:‘Corretor DProprietério / Construtora I:‘Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra |:|Zelador I:‘Outro - Descrever Abaixo

Condominio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: Ezgg;?;i?‘eiol:]nidades no N° de Elevadores: Valor Condominio: |:|Por Més |:|Por Ano
Descrigaol/ldentificagcao dos Uso do Edificio: Residencial Padrao de acabamento do condominio Estado Conservagao do
Andares/Pavimentos [CJAito [CINormal-alto [CINormal/Médio Condominio
[CINormal-baixo  [_|Baixo/Popular [[IBom/Boa DEegular
|:|Ruim IrrrlT;)Ianta(;éo
Infraestrutura do Condominio
DPIayground I:‘Gerador I:‘Saléo de Festas |:|Loja de Conveniéncia |: Lavanderia Coletiva :|Depc'>sito Individual
DChurrasqueira |:|Pista de Cooper |:|Sala de Jogos Dlnterfone [Quadra Esportiva :lVigiIéncia Eletronica
I:|Sauna |:|Piscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:TV Satélite :lJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagao Idade Aparente Imével Estado Conservagao Imével Padrao Acabamento Imével
X]casa [CJApartamento [[Jcalpao  |[X]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando
) Sala . [XlBom/Boa [ ]JRegular [CJaito []Normal//Médio
|:|Sobrado DLOJa DComerciaI DDesabltado :::scrnstru 30 |:|Ruim DEm Construgéo / Em DBaixo/PopuIar |:|M|'nimo
DXag?(s) DDepf’)sito |:|Loft < Implantacédo
uténoma(s) Auténomo
Outro - Descrever
Abaixo
Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria |Total de Banheiros: 1
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Ferro N° Pavimentos da Unidade 1 N° Dormitérios 2
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imével
Area Privativa: Area Comum (m?): Area Total (m?): Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0 DSU' I:lNorte DLeste |:|Oeste
14100  0m 600 = 0m 14100  0m
Area Averbada: 141 m? Area n&o Averbada m?
Divisao Interna (Tipo do Cémodo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
Garagem 1 Ceramico Bloco aparente Armagao telhado
Churrasqueira 1 Ceramico Ceramico/pintura Armagao telhado
Varandao 1 Ceramico Bloco aparente Armagao telhado
Cozinha 1 Ceramico Ceramico Laje
Sala de Estar / Visitas 1 Ceramico Pintura Laje
Dormitério 2 Ceramico Pintura Laje
Corredor 1 Ceramico Pintura Laje
Banheiro social 1 Ceramico Ceramico Laje
Area de Servigo Coberta 1 Ceramico Ceramico/pintura Laje
Piscina 1 Pedra mineira - -
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Laudo de avaliagéo de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010318370

Considerando as condi¢des de localizagdo, conservacao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
sim  [JNao

(]
3

Questdoes Complementares i
Data da Vistoria: 06/06/2024

1) Para a avaliagéo, 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 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 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 imovel possui caracteristicas uni-familiares?

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

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

14) O imovel nao esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imovel possui suspeitas de contaminagao?

(e e e e 5 3 3 €1 ] € €] ¢

Observacoes Finais

Nao foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria ndo foi permitida a entrada e nem fornecido o nome dos moradores. Para avaliagdo utilizamos situagao paradigma, avaliagdo por
documentos e imoveis assemelhados.

Manifestagcoes sobre a garantia

Amostras:

Critério Utilizado: |Z|Area Privativa |:|Area Total (m?) I:ITerreno

Logradouro R ALEMANHA Complemento |Proximidade do Imével km

Bairro/Setor CHACARA RECREIO
INTERNACIONAL

Cidade SUZANO ‘UF SP CEP 08620-310 ‘Latitude -23.649590 Longitude -46.264250

Fonte de Informagées CONCEPT IMOVEIS

Descrigao Rua Alemanha, 115 - Chacara Recreio Internacional, Suzano - SP Telefone (11) 4748-1110

LTDA
N° Vagas o PO . Idade Aparente Imével = Estado Conservacgao Imovel
Status Ofertado Estacionamento 4 N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Avaliando 20 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / Area Total do Terreno Area da Edificagao

1.350.000,00 Oferta 06/06/2024 Valor m* Padréo Normal/Médio | Testada (Frente) 0,00 (em m?) 2.000,00 (m?) 192,00
Area Privativa 192 |Area Comum (m2) 0 |Vida Util (em anos) 60

2 |Logradouro AV NACOES UNIDAS |N° 0 |Andar ICompIemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CHACARA RECREIO . . .
INTERNACIONAL ‘Cldade SUZANO UF SP CEP 08620-390 Latitude -23.646320 Longitude -46.265517
Descrigao Rua vito pedro dell antonia 178, Chacara Recreio Internacional, Suzano |Fonte de Informagoes OLLIMANN IMOVEIS |Te|efone (11) 97390-1515

N° Vagas I . Idade Aparente Imovel = Estado Conservagao Imével

Status Ofertado Estacionamento 6 ‘N“ Dormitérios 6 Total de Banheiros 3 Avaliando 35 Ano Construgdo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / , = - Area Total do Terreno Area da Edificagéo
1.100.000,00 Oferta 06/06/2024 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 3.000,00 (m?) 230,00
Area Privativa 230 [Area Comum (m?) 0 [vida Util (em anos) 60

3 |Logradouro R INGLATERRA [Neo |Andar |complemento |Proximidade do Imével km

Bairro/Setor CHACARA RECREIO

INTERNACIONAL Latitude -23.644689

UF SP ‘CEP 08620-370

‘Cidade SUZANO Longitude -46.263835

Descrigdo Chacara com 4 dormitérios a venda, 1100 m? por R$ 800.000 - Chacara Recreio

Internacional - Suzano/S Fonte de Informagdes Apriori Iméveis

Telefone (11) 94728-3849

N° Vagas I . Idade Aparente Imoével = Estado Conservagao Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 4 Total de Banheiros 5 Avaliando 35 Ano Construgédo 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = - Area Total do Terreno Area da Edificagao
800.000,00 Oferta 06/06/2024 Valor m? R$ 250,00 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 1.100,00 (m?) 250,00
Area Privativa 250 [Area Comum (m?) 0 [vida Util (em anos) 60
4 [Logradouro AV NACOES UNIDAS [N° 100 [Andar |complemento |Proximidade do Imével km

Bairro/Setor CHACARA RECREIO

INTERNACIONAL CEP 08620-390

‘Cidade SUZANO ‘UF SP Latitude -23.647380 Longitude -46.265416

Fonte de Informagées CONCEPT IMOVEIS

Descrigcao Lote/Terreno a Venda, 1050 m? por R$ 220.000 LTDA

Telefone (11) 9479-6062

N° Vagas
Estacionamento 0

Idade Aparente Imoével
Avaliando 29

Estado Conservagao Imével

Total de Banheiros 0 Avaliando Bom/Boa

Status Ofertado N° Dormitérios O Ano Construgéao 0

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / Area Total do Terreno Area da Edificagao

Valor m? R$ 209,52 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00

220.000,00 Oferta 06/06/2024 (em m?) 1.050,00 (m?) 0,00
Area Privativa 0 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60

5 |Logradouro AV NACOES UNIDAS [Neo |Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CHACARA RECREIO . . .
INTERNACIONAL Cidade SUZANO ‘UF SP CEP 08620-390 Latitude -23.646320 Longitude -46.265517
Descrigado Terreno para Venda em Suzano, Recreio Internacional |Fonte de Informagoes NOVA RECOMECAR |Telefone (11) 4256-2040

N° Vagas p— : Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imoével

Status Ofertado Estacionamento 0 N° Dormitérios O |Tota| de Banheiros 0 Avaliando 29 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa

Area da Edificagdo
(m?) 0,00

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / Area Total do Terreno

270.000,00 Oferta 06/06/2024 Valor m* R§ 225,00 (em m?) 1.200,00

Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00

Area Privativa 0 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliagéo de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010318370

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacgao: | Grau de Precisao: |
Metodologia: Método Evolutivo
Calculo do Coeficiente de Depreciagao

N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservagéo Tabela Ross-Heidecke k Residual % Coef. Deprec.
60 20,00 33 Novo e Regular 1,50 0,9040 20,00 0,9232)
2 60 35,00 58 Novo e Regular 1,50 0,5370) 20,00 0,6296
3 60 35,00 58 Novo e Regular 1,50 0,5370) 20,00 0,6296)
4 60 29,00 48| Novo e Regular 1,50 0,6400) 20,00 0,7120]
5 60 29,00 48| Novo e Regular 1,50 0,6400) 20,00 0,7120]
Calculo Custo Construgéao e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificagdo (m?) CUB (R$/m?) Indice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificagdo Fator Oferta Valor Terreno
1 1.350.000,00 192,00 4.668,81 1,000 0,9232] 4.310,25| 827.568,00) 0,90 470.188,80
2 1.100.000,00 230,00 1.986,73| 1,490 0,6296 1.863,76| 428.664,80 0,90 604.201,68}
3 800.000,00] 250,00 1.986,73] 1,490 0,6296 1.863,76| 465.940,00 0,90 300.654,00}
4 220.000,00] 0,00 1.986,73] 0,000 0,7120] 0,00 0,00] 0,90 198.000,00]
5 270.000,00] 0,00 1.986,73] 0,000 0,7120] 0,00 0,00] 0,90 243.000,00}
Homogeneizacao
Amostra Area (m?) Dados Iniciais M|l @] G| @] 6| @6 | @ "“""(’,gg; ) )
IAmostra 1 2.000,00] 235,09[1,0900)1,0000{1,0000)1,0000{1,0000]1,0000{1,0000] 256,25
IAmostra 2 3.000,00 201,40[1,1400)1,0000{1,0000)1,0000{1,0000)1,0000{1,0000] 229,60
IAmostra 3 1.100,00] 273,32[1,0500)1,0000{1,0000)1,0000{1,0000)1,0000{1,0000] 286,99
IAmostra 4 1.050,00] 188,57|1,0100{1,0000)1,0000{1,0000]1,0000{1,0000/1,0000] 190,46
IAmostra 5 1.200,00] 202,50[1,0400)1,0000{1,0000)1,0000{1,0000)1,0000{1,0000] 210,60
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 234,78
(1) - Area, (2) - Fator Frente, (3) - Fator Esquina, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Fator Consisténcia, (7) - Fator IValor
Localizagdo Minimo 164,35
Saneamento das Amostras (+/-30%)
alor 305,21
Maximo ’
Determinacao Valor Terreno
Zona | Area Total [ Unidade [ Fator Frente [ Fator Profundidade | Area [ Fator Esquina_| Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizagao (R$/m?) [ Valor (R$)
1] 1.000,000 234,78 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 234,78]  234.780,00
Determinacéo Valor Construcéo
Vida Util (em anos) | Idade Aparente Imével Avaliando [ % Vida | Conservagao I Tabela Ross-Heidecke | Kk [ Residual |  Coef. Deprec.
60) 14,00] 23 NovoeRegular | 1,500 0,8550] 20,00] 0,8840)
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indice-Padrdo [ Coef. Deprec. [ Custo I Valor
141,00] 4.668,81| 1,000] 0,8840 [ 4.127,23] 581.939,43
Determinacao Valor Imével
Valor Terreno [ Valor Edificagdo [ F Com [ Total
234.780,00 581.939,43 1,0000 816.719,43
a O dlo A a d d0
Area do Terreno (m?): 1.000,00 Valor m% R$ 234,78 Valor Terreno: R$ 234.780,00
Area da Edificagdo (m?): 141,00 Valor m* R$ 4.127,23 Valor Edificagdo: R$ 581.939,43
Valor de Liquidez: R$ 571.000,00 Valor Imoével: R$ 816.719,43
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 817.000,00
A a d d0 para dld d ge d d e O
Valor Terreno R$ 235.000,00 Valor por extenso: duzentos e trinta e cinco mil reais
Valor Edificagao R$ 582.000,00 Valor por extenso: quinhentos e oitenta e dois mil reais
X?llg;od(gg’S) Valor por extenso:
Valor do(s) R
Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Auténomas

° . Quantidade Unidades . . o i A " Valor de Liquidagao
N° da Matricula Auténomas Tipo Unidade Auténoma Descrigao Area (m?) Valor Forgada
46.233 0 Indefinido
Valor Imével R$ 817.000,00 Valor por extenso: oitocentos e dezessete mil reais

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

Nome do Avaliador ALESSANDRO LIMA

Nome Companhia Avaliagdo ALESSANDRO LIMA SANCHEZ SANCHES

‘CREA / CAU 5061102131

Local e Data /] =

SAO PAULO
06/06/2024

“Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagédo em questéo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdigcéo do local do
imoévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituigéo Financeira solicitante deste laudo”

somente podera 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 maximo e/ou enquadramento da operagdo nas regras e limites operacionais
estabelecidos pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagéo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.
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Laudo de ava“agﬁo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010318370

Documentagédo Fotografica

otos imovel

Representacao Fachada Principal Representagao Fachada Principal
Descrigdo FACHADA IMOVEL Descrigdo FACHADA IMOVEL Descrigdo FACHADA IMOVEL
Data Foto 06/06/2024 Data Foto 06/06/2024 Data Foto 06/06/2024

Representagao Fachada Principal Representagao |dentificagdo Numérica Representagao Vista da Rua
Descrigao FACHADA IMOVEL Descrigdo NUMERO DO IMOVEL Descrigdao PLACA DA RUA

Data Foto 06/06/2024 Data Foto 06/06/2024 Data Foto 06/06/2024
- o o Y , .

Representacgao Vista da Rua Representagao Vista da Rua Representacgao Vista da Rua

Descricdo RUA (BAIXO-CIMA) Descrigdao RUA (BAIXO-CIMA) Descrigdo VIZINHO (ESQ-DIR)

Data Foto 06/06/2024 Data Foto 06/06/2024

Data Foto 06/06/2024
S - ; i

\

Representagao Vista da Rua Representagao Vista da Rua Representagéao Vista da Rua

Descrigdo VIZINHO (ESQ-DIR) Descrigo VIZINHO (ESQ-DIR) Descrigdo VIZINHO (ESQ-DIR)
Data Foto 06/06/2024 Data Foto 06/06/2024 Data Foto 06/06/2024

Fotos da Amostra 1

Representagao Vista da Rua
Descrigao AMOSTRA 1
Data Foto 06/06/2024

Fotos da Amostra 2
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Laudo de ava|iagﬁo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010318370

Representacao Vista da Rua
Descrigdo AMOSTRA 2
Data Foto 06/06/2024

Fotos da Amostra 3

S
Representacao Fachada Principal
Descrigdo
Data Foto 06/06/2024

Fotos da Amostra 4
-, g
& /

¥

a 2ol
Representagao Vista da Rua
Descricdo AMOSTRA 4

Data Foto 06/06/2024

Fotos da Amostra 5

Representagao Vista da Rua
Descricdo AMOSTRA 5
Data Foto 06/06/2024

Imagem - Mapa
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Laudo de ava|iagﬁo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010318370

Representagao: Mapa
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Laudo de ava"agﬁo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010318370
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Representagao: Mapa
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-
CENTRIPICD SL

e ¥ Raffa'siHouse '§
«lmage € 2024 Airbus,

Representagao: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 817.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

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

IPTU 1,00 0,01% ao més Taxa da aplicacgdo financ. 12,50% Taxa Selic+2%
Manutenc¢do/administracdo 0,20% ao més Inflagdo média ao ano 3,93% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 8,25% ao ano

Total 1 0,31% ao més Total 2 0,66% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 0,97% fixas + financeiras

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

Prazo de comercializacao 37 meses .
mercado local e condigbes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 69,89%| R$ 571.000,00

Diagndstico de Mercado

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

CONSIDERACOES:




