P —— Laudo de avaliacdo de imoéveis

Identificacdo do Imével

:LC’A’)C;’Si;‘f;;,\?g:&ﬁf;&:saran"d‘” /Mutudrio REGINALDO | \o cpr  cNpJ 42531535601 Nome Empreendimento

Valor Compra Venda R$ 240.000,00 Data Venda N° Controle Interno 3111.23000.002-2

Proprietario / Construtora Ne° Cartoério: 1 Matricula: 18621

Logradouro R TRISTAO SOARES DA SILVA N° 230 Andar Complemento

Bairro Ipiranga Cidade CRUZILIA UF MG CEP 37445-000 Latitude Longitude

Caracterizacao da Regido

Regigo Infraestrutura Restritivos:
Residencial [ Jindustrial PAgua PEsgoto sanitario [PEnergia Elétrica  [Miluminagso Pablica [ravela [CIrisco Ambiental
[[Jcomercial [TJoutro - Descrever Abaixo [XPavimentagio  [¥]Esgoto Pluvial M Telefone [Jeas canalizado [JcérregosiRios  [_|outro - Descrever Abaixo
I:‘Fossa DCisterna!Pogo Artesiano
Tipo Pavimentacdo: Paralelepipedo
Servigos Plblicos e Comunitarios Anélise da Regi&o do Bairro Padrédo da Regido:
[wmetrs gﬁ?r:gcial BXJescola Localizag&o [Purbano [Jsuburbano [ Jimével Rural  [_|Favela [ato |:|Médio-alto [Baixo
~ . L. Valor Iméveis na Regido |:|Cresceme |Z|Estével DDecrescente |Z|Med|o
|Z|Seguranr;a |:|On|bus |:|Rede Bancaria o . . |:| L .
Coleta de Area Urbanizada [(Imais de 75% [®]25% - 75% [ ]Menos de 25% Médio-baixo
(XLazer lz‘Lixo [X]ctinicas/Hospitais Tendéncia do Uso do Terreno[_]Comercial  [_Jindustrial ~ [_|Residencial .
DA N |:|Sh ) |Z|P o : Fatores Valorizantes
OEZOPOT o opping arque Limites do Bairro |:|Vista - Mar |:|Metr6
utro -
DDescrever |:|Vista - Parque |:|Vista Permanente
Abaixo DOutro - Descrever Abaixo

Topografia Formato Dimensbées
|Z|Plana’ . DAcllv.e B‘Regular Area (em m?):187,27 mz2 Testada (Frente): 9,00 m Lado Direito: 20,80 m
|:|Desn|vel Pronunciado DDECHVE Dlrregular - - -
Fracéo Ideal: % Fundos 9,00 m Lado Esquerdo: 20,80 m
Tipo de Implantacéo ) . .
L Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefénico Acompanhante:
DCondomlmo IZ‘Isolado

Tipo do Acompanhante

DCorretor DProprietério/Construtora DProponente/Comprador/Garantidor/Mutuério DResponsével Construtora I:‘Engenheiro da Obra DZeIador DOutro-DescreverAbaixo

Condom / Imével Avaliado

Condominio ao qual pertence o Imével Avaliado

N° Andares Tipo: |Unidades Por Andar: N° Total de Unidades: N° de Elevadores: |Valor Condominio: DPor Més DPorAno
Descricdo dos Andares Uso do Condominio: Padrédo de Construgdo do Condominio Estado Conservacao
DAIIO I:‘Médio-alto DMédio Condominio

["Imédio-baixo [ ]Baixo [Bom  [JRegular

|:|Ruim |:|Em Implantagéo

Infraestrutura do Imével

|:|Playground |:|Gerador DSaIéo de Festas |:|Loja de Conveniéncia |:|Lavanderia Coletiva DDepésito Individual
Dchurrasqueira I:‘Pista de Cooper DSaIa de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva DVigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliado Indicio Ocupagé&o Imével Idade Aparente Estado Conservagao Imével Padrdo Acabamento Imével
|Z|Casa DApartamemo |:|Galpéo |Z|Habitado Anos 25 DBom |Z|Regular |:|Alto |Z|Normal
|:|Sobrado |:|L0ja D?:zlriercial DDesabitado Ano Construcdo DRuim |:|Em Construgéo |:|Bai><o |:|Minimo
Outro - Descrever
Abaixo
Uso Imével: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria
Fachada Pintura |Esquadrias Ferro N° Andares do Imével Avaliado 2 N° Dormitérios 2
Dimensées N° Vagas Garagem Face Imével
Area Privativa: 242,02 Area Comum (m2):0,00 Area Total (m2): 242,02 Cobertas 1 Descobertas 0 Privativas 1 [su [norte  [Xieste [ Joeste
m2 m2 m?
Area Averbada: m2 Area ndo Averbada m2
Divisdo Interna (Tipo do Cémodo) |Quantidade |Piso Parede Forro / Teto
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Manifestacdes sobre a garantia

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

QUESTOES COMPLEMENTARES Sim

z
=]

a

Data da Vistoria: 22/09/2017

1) Para a avaliagao, 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?

No IPTU consta uma &rea divergente ao da Matricula. Ndo constando a edificagcédo da construcéo do 1° Pavimento.
4) O imoével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

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

8) O imével esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos pulblicos?

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

10) O im6vel possui caracteristicas uni-familiares?

11) O im6vel tem um Unico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?

12) O im6vel constitui boa garantia dentro das atuais condigdes do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O im6vel apresenta condigdes de habitalidade?

14) O im6vel ndo esta localizado em &rea classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O im6vel ndo possui suspeitas de contaminagéo?

(<] ) I X X X X R X X X ] (1)
I o O |

Observacgdes Finais

A avaliagéo foi feita com base nas informacdes contidas na matricula do imével. A vistoria do imével foi feita apenas externamente, portanto néo foi possivel confrontar as areas documentadas com as areas reais.
Assim como néo foi possivel verificar as condi¢des internas do imdvel avaliado, suas divisdes internas e acabamentos. Segundo informagdes recolhidas no vizinho, o imével encontra-se ocupado. Para efeito de
célculo, utilizamos as areas constantes na Matricula.

Critério Utilizado: DArea Privativa |Z|Area Total (m?) |:|Terreno

1 |Logradouro R PROF JUCA LINTZ N° 40

Andar

Complemento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro CENTRO

|cidade crUZILIA

|uF MG

| cEP 37445-000

|Latitude -21.838885 |L0ngitude -44.810965

Descricéo Lote - numeragéo aproximada

|Fonte de Informacdes Ottoni Imovei

| Telefone (35) 3343-3001

Status Ofertado

|N° Vagas Garagem 0

|N° Dormitdrios 0

| Idade Aparente O

|Ano Construgao |Estad0 Conservagéo Imével

] e o Tt e an [ erraen—[honda
Area Privativa 0 Area Comum (m?) |vida Util (em anos) 70

2 |Logradouro R JOSE MASSAFERA |N° SIN |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro JARDIM IMPERIAL |cidade crRUZILIA |uF MG |ceP 37445-000 [ Latitude -21.845004 [Longitude -44.817353

Descri¢ao Lote - endereco aproximado

|Fome de Informagdes Ottoni Imovei

| Telefone (35) 3343-3001

Status Ofertado |N° Vagas Garagem 0

|N° Dormitérios 0

|Idade Aparente 0

|Ano Construgéo |Estado Conservagéo Imével

R il e Y T Greneyo o0t e en [ oo
Area Privativa 0 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70

3 |Logradouro R BENVINDA | CONCEICAO |N° SIN |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro VENTANIA |cidade crRUZILIA |uF MG | ceP 37445-000 [ Latitude -21.832087 [Longitude -44.807338

Descricao Lote - endereco aproximado

|F0nte de Informacdes Ottoni Imovei

| Telefone (35) 3343-3001

Status Ofertado

|N° Vagas Garagem O

|N° Dormitérios 0

|Idade Aparente 0

|Ano Construgéo |Estad0 Conservagéo Imével

o o/ CleraRS [Dats Vet iy |vor Tesasa Greme) 00 [T on | fres e oo
Area Privativa 0 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70

4 |Logradouro R PROFA MARIA MACIEL ALKIMIN |N° 10 |Andar |Comp|emento |Pr0ximidade do Imével km
Bairro JARDIM IMPERIAL 2 |Cidade CRUZILIA |UF MG |CEP 37445-000 |Latitude -21.846649 |L0ngitude -44.813389

Descrigéo Lote - numeragéo aproximada

|Fonte de Informacdes Juliano Amaral Nogueira |Te|efone (35) 99902-5404

Status Ofertado

N° Vagas Garagem 0

N° Dormitérios 0

|Idade Aparente 0

|Ano Construgao

|Estado Conservagéao Imovel

R el e o Tt ey to00_ [z orem em oo o s
Area Privativa 0 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70

5 [Logradouro R SAMUEL LEMOS GONCALVES |N° SIN |Andar |Comp|emento |Pr0ximidade do Imével km
Bairro JOAO DO JUSTO [cidade crRUZILIA |urF MG | ceP 37445-000 [Latitude -21.828985 [Longitude -44.806221

Descricao Lote - endereco aproximado

|F0nte de Informagdes Neilo

|Telefone (35) 98808-7262

Status Ofertado |N° Vagas Garagem 0

|N° Dormitérios 0

|Idade Aparente 0

|Ano Construgéo |Estado Conservagéo Imével

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / ~ Area do Terreno (em Area da Edificagéo
45.000,00 Oferta 25/09/2017 Valor m? Padréo Testada (Frente) 10,00 m2) 220,00 (m?) 0,00
Area Privativa 0 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70
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Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Preciséo: Il
Metodologia: Evolutivo
Calculo do Coeficiente de Depreciacdo

N Vida Util (em anos) Idade Aparente % Vida Conservacao Tabela Ross-Heidecke K Residual % Coef. Deprec.
1 70| 0,00 0Of 0,00 1,0000 20,00 1,0000
2 70| 0,00 0Of 0,00 1,0000 20,00 1,0000
3 70| 0,00] 0l 0,00 1,0000 20,00 1,0000
4 70| 0,00] 0l 0,00 1,0000 20,00 1,0000
5 70| 0,00] 0f 0,00 1,0000 20,00 1,0000
[Calculo Custo Construcéo e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificacdo (m?) CUB (R$/m?) indices-Padréo Coef. Deprec. Custo Valor Edificacdo Fator Oferta Valor Terreno
1 75.000,00 0,00] 1.000,00] 1,200 1,0000 1.200,00] 0,00 0,9 67.500,00]
2 40.000,00 0,00] 1.000,00] 1,200 1,0000 1.200,00] 0,00 0,9 36.000,00]
3 160.000,00 0,00] 1.000,00] 1,200 1,0000 1.200,00] 0,00 0,9 144.000,00
4 45.000,00 0,00] 1.000,00] 1,200 1,0000 1.200,00] 0,00 0,9 40.500,00]
5 45.000,00 0,00] 1.000,00] 1,200 1,0000 1.200,00] 0,00] 0,9 40.500,00
Homogeneizacdo
P L Homogeneizagao
2
Amostra Area (m?) Dados Iniciais 1) ) 3) (R$IM?)
JAmostra 1 285,00 236,01 0.93] 1.07] 0.9 211,60
JAmostra 2 280,00 128,57 1.03] 1.3] 1 171,77
JAmostra 3 1.000,00 144,00 0.82] 1.55] 1 182,86
JAmostra 4 240,00 168,75 0.97] 1.07] 1 176,55|
JAmostra 5 220,00 184,09 0.97] 1.03] 1 184,40
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 185,44
1) - Fator Frente, (2) - Fator Profundidade, (3) - Fator Localizagao ini
(1) @ @ ¢ Saneamento das Amostras (+/-30%) Valor M',“'T“" | 12981
Valor Maximo | 241,07]
Determinacéo Valor Terreno
Zona | Area (em m?) Unit. | Fator Frente | Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizacéo (R$/m?) | Valor (R$)
1| 187,27 185,44 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 185,44  34.727,39
Determinacdo Valor Construcdo
Vida Util (em anos) | Idade Aparente | % Vida | Conservacéo | Tabela Ross-Heidecke | k | Residual | Coef. Deprec.
70| 25,00] 36| Regular e Reparos Simples [ 0,000 0,710 20,00] 0,7680)
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indices-Padréo | Coef. Deprec. | Custo | Valor
242,02 1.200,00] 1,200] 0,7680 [ 1.105,92] 267.654,46)
Determinacéo Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificacdo | F Com | Adotado
34.727,35 267.654,46 1,0000 302.382,11
Célculo Valor Avaliagédo
Area do Terreno (m?2): 187,27 Valor m2: R$ 185,00 Valor Terreno: R$ 34.644,95
Area da Edificag8o (m?): 242,02 Valor m2 R$ 1.105,00 Valor Edificacdo: R$ 267.432,10
Valor de Liquidez: R$ 211.400,00 Valor Imével: R$ 302.077,05
Valor Final da Avaliacdo conforme o Mercado: R$ 302.000,00
Avaliagdo para Garantia de Financiamento
Valor Terreno R$ 35.000,00 Valor por extenso: trinta e cinco mil reais
Valor Edificacdo R$ 267.000,00 Valor por extenso: duzentos e sessenta e sete mil reais
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Unidades Auténomas
N° da Matricula Quantld%de Unidades Tipo Unidade Autdnoma Descrigéo Area (m?) Valor
Autbnomas
18621 0 Indefinido
Valor Imével R$ 302.000,00 Valor por extenso: trezentos e dois mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracédo do Laudo:
Nome da Empresa UON Nome do Avaliador Claudio Hideki Okada CREA / CAU 1969854

Local e Data A 3 [
Séo Paulo »
26/09/2017

"Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transacé@o em questéo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdicéo do local do imével
avaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo".

LAUDO DE AVALIACAO CONFIDENCIAL E DE USO RESTRITO: este documento fornece informacdes pré-estabelecidas entre 0 Banco Santander e o responsével pela elaboracéo deste laudo e

a A J A ds ad d A A e elo autlo ado
“A avaliag@o tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento da operacéo nas regras e limites operacionais estabelecidos
pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagao, metragem, divisas e eventuais defeitos do imovel”.
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Documentagao Fotogréfica

Fotos imovel

Representacdo Fachada Representacao Identificagdo Numérica Representacao Vista da Rua
Descrigao Descrigéo Descrigéo
Data Foto 22/09/2017 Data Foto 22/09/2017 Data Foto 22/09/2017

Representacéo Fachada Representacao Identificagdo Numérica

Descrigcéo Descrigéo
Data Foto 22/09/2017 Data Foto 22/09/2017

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

Fotos da Amostra 4

Fotos da Amostra 5
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Imagem - Mapa

Representacao: Mapa
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