Laudo de avaliacdo de imoéveis

Dacgé&o em pagamento

& Santander

Identificacdo do Imével

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario LAERCIO CRUZ

0
DE FREITAS SHIOKAMA N° CPF / CNPJ 14717815858

Nome Empreendimento

Valor Compra Venda R$ 550.000,00 Data Venda

N° Controle Interno 4338.23001.259-4

Proprietario / Construtora Ne° Cartorio: 1

Matricula: 179801

Logradouro R MARCO ANTONIO DOS SANTOS [N° 366

Andar

Complemento

Bairro PARQUE SANTANA Cidade SANTANA DE PARNAIBA

ara e acao aa
Regido
IZ‘Residencial Unifamiliar
DResidenciaI Multifamiliar
|:|Outro - Descrever Abaixo

Infraestrutura Urbana

PAgua PEsgoto sanitario
|Z|Pavimentat;€\0 |Z|Esgoto Pluvial
I:‘Fossa DCisterna!Pogo Artesiano

Tipo Pavimentagdo: Asfalto

DComerciaI
Dlndustrial

UF SP

|Z|Energia Elétrica

|:|Telefone

CEP 06515-070 Latitude -23.475040 |Longitude -46.898440

Restritivos:
[ uminagao Pablica Cravela [risco Ambiental
Deas Canalizado DCérregos/Rios DOutro - Descrever Abaixo

Formato

lZlRegular

Topografia
|Z|Plana / Semi-Plana

Dimensdes

Servigos Plblicos e Comunitarios Anélise da Regi&o do Bairro Padrédo da Regido:
[Ometro Centro | XEscola Localizag&o urbano [Jsuburbano [ Jimével Rural  [_JFavela [ato  [INormal-ato [ ]Baixo
?omer0|a - Valor Iméveis na RegiéoDCresceme |Z|Estével DDecrescente |Z|Normal
|:|Seguranr;a |Z|On|bus |:|Rede Bancéria B . R |:| .
Coleta de Area Urbanizada [PMmais de 75% [ ]25% - 75% [_|Menos de 25% Normal-baixo
[vazer lz‘Lixo [ciinicas/Hospitais | tendencia Uso Terreno [Clcomercial  [Jindustrial [ _Residencial )
DA " |:|Sh f |Z|P o ; Fatores Valorizantes
OEZOPOT 0 opping arque Limites do Bairro |:|Vista - Mar DMetré
utro - i ; ; 5
DDescrever Sitio do Moinho, Vila Engenho Novo, Taruma |:|Vista - Parque Dvista Permanente
Abaixo DOutro - Descrever Abaixo

Co minio / Imével Avalian

Edificio ao qual pertence o Imdvel Avaliando

Aclive (> .
DlO%) ¢ (Geométrico) Area (em m2):125,00 m?2 Testada (Frente):5,00 m Lado Direito: 25,00 m
[[]Pesnivel Pronunciado - Declive (> [irregular Fragao Ideal: 100,000000 % Fundos5,00 m Lado Esquerdo: 25,00 m
(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantagéo . X .
o Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefonico Acompanhante:
|:|Condom|n|o |Z|Isolado
Tipo do Acompanhante
|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuério DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra |:|Zelador |:|Outr0 - Descrever Abaixo

N° Andares/Pavimentos: N° Total de Unidades:

|Unidades Por Andar:

N° de Elevadores:

|Valor Condominio: |:|Por Més |:|Por Ano

Descricdo/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos |Uso do Edificio: Isolado

Padréo de Construgéo do Edificio

|:|Alto

DNormaI-baixo

Estado Conservacéo Edificio

|:|Bom DReguIar

DRuim DEm Implantagéo

|:|Norma|

|:|Normal-alto

DBaixo

Infraestrutura do Edificio

I:‘Playground DGerador DSaléo de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva I:‘Dep()sito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper DSaIa de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva Dvigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|Tv Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Indicio Ocupagéo Imével | |dade Aparente Imével Estado Conservacéo Imével Padrdo Acabamento Imével
|Z|Casa DApartamento DGalpao |Z|Habitado Avaliando DBom |:|Regular |:|Alto |:|Normal
DSobrado DLoja gilr?lercial I:‘Desabitado Anos 7 I:‘Ruim DEm Construgéo DBaixo DMinimo
Depésito Ano Construgéo
|:|Vaga Autébnoma DAutﬁnomo |:|Loft
Outro - Descrever
Abaixo

Uso Imével: Residencial Fechamento das Paredes:

N° Banheiros: 0

Fachada Pintura Texturizada / Patina / Stucco | Esquadrias Vistoria externa

N° Andares do Imével Avaliando 0

N° Dormitérios 0

Dimensbes

Area Privativa: 137,27 Area Comum (m?):0,00 Area Total (m2):137,27

N° Vagas Estacionamento

Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0

Face Imovel

|:|Su| DNorte DLeste |:|Oeste

m?2 m?2 m?2
Area Averbada: 137.27 m2 Area ndo Averbada m?
Divisé&o Interna (Tipo do C6modo) |Quantidade |Tip0 Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 4338.23001.259-4

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?

sim Nzo

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 17/05/2019

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

2) As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?
Né&o foi realizada vistoria interna do imével.

3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?
Na&o foi realizada vistoria interna do imével.

4) O imével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

N&o foi realizada vistoria interna do imével.

Né&o foi realizada vistoria interna do imével.

Né&o foi realizada vistoria interna do imével.

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

Na&o foi realizada vistoria interna do imével.

11) O im6vel tem um Unico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?
Na&o foi realizada vistoria interna do imével.

13) O im6vel apresenta condigdes de habitalidade?
Na&o foi realizada vistoria interna do imével.

1 |[Logradouro R MARCO ANTONIO DOS SANTOS |N°S/N

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

8) O imdvel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos plblicos?
9) O imével é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?

14) O im6vel ndo esta localizado em &rea classificada como de Risco pela Defesa Civil?
15) O Imével possui suspeitas de contaminagéo?

Observacgdes Finais

Vistoria externa. A idade aparente e o estado de conservagéo foram considerados conforme fachada externa do imével. As areas foram consideradas conforme documentagéo fornecida, ndo sendo possivel aferir
se refere ao imével atualmente. O imével esta identificado pelo n°360 e ndo como consta na documentacao, foi feita a vinculagéo pela foto da fachada inserida no Laudo Anterior; pelas fotos é possivel verificar
que o imdvel vizinho (esquerda) possui o0 n°370; que confere com a vistoria recente (vide foto).

Andar

12) O imével constitui boa garantia dentro das atuais condi¢des do mercado imobiliario e sua liquidez?

Ox Ox O O Ox O OXX O OX

MO X0 X X KO X KOO X X

Critério Utilizado: I:‘Area Privativa

[P Area Total (m2)

I:‘Terreno

Complemento

|Proximidade do Imével km

Bairro PARQUE SANTANA Cidade SANTANA DE PARNAIBA

UF SP

|ceP 06515-070

Latitude -23.474695

[Longitude -46.898511

Descricdo 2 dormitérios e demais dependéncias

|F0nte de Informacdes Orion imdveis

|Te|efone (11) 4192-2909

o ;

Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 N° Banheiros 1 Idadg Aparente Imvel Ano Construcao Estado Conservagéo Imével Bom
Estacionamento 3 Avaliando 0

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 « Area do Terreno (em Area da Edificagéo

600.000,00 Oferta 28/05/2019 Valor m? R$ 5.000,00 Padrao Normal Testada (Frente) 5,00 m?) 125,00 (m?) 120,00

Area Privativa 120

Area Comum (m?)

|Vida Util (em anos) 70

2 |Logradouro R TAPAJOS |N° 44

|Andar

|Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro TARUMA |Cidade SANTANA DE PARNAIBA

|uFsp

| ceP 06515-330

[ Latitude -23.472170

[Longitude -46.886269

Descricao 3 dormitérios e demais dependéncias |F0nte de Informacdes Jorge

| Telefone (15) 98166-7111

N° Banheiros 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 15

Ano Construgéo

Estado Conservagéo Imével Bom

0
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 3
Estacionamento 2
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / )
440.000,00 Oferta 28/05/2019 Valor m?R$ 3.760,68

Padréo Normal

Testada (Frente) 5,00

m2) 140,00

Area do Terreno (em

Area da Edificagéo
(m?) 117,00

Area Privativa 117

Area Comum (m?)

|Vida Util (em anos) 70

3 |Logradouro R DAS BANANEIRAS

[N° 037

|Andar

|Comp|emento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro PARQUE SANTANA |Cidade SANTANA DE PARNAIBA

|uFsp

| cEP 06515-005

| Latitude -23.474245

[Longitude -46.899896

Descrigdo 6 dormitérios e demais dependéncias

|F0nte de Informacdes Rita Torres

| Telefone (11) 9892-5116

N° Banheiros 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 7

Ano Construcao

Estado Conservagéo Imév

el Bom

0
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 6
Estacionamento 1
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5
500.000,00 Oferta 28/05/2019 Valor m?R$ 5.000,00

Padrao Normal

Testada (Frente) 5,00

Area do Terreno (em
m2) 130,00

Area da Edificagéo
(m?) 100,00

Area Privativa 100

Area Comum (m?)

|Vida Util (em anos) 70

4 |Logradouro R ARNALDO ANTONIO |N° 103

|Andar

|Comp|emento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro VILA ENGENHO NOVO |Cidade BARUERI

|uFsP

| CEP 06416-240

| Latitude -23.485101

|Longitude -46.890826

Descricdo 3 dormitérios e demais dependéncias

|F0nte de Informacdes Atitude Imdveis

[ Telefone (1) 99259-5570

N° Banheiros 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 15

Ano Construgao

Estado Conservagéo Imév

el Bom

0
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 3
Estacionamento 1
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2
610.000,00 Oferta 28/05/2019 Valor m?R$ 3.812,50

Padrao Normal

Testada (Frente) 5,00

Area do Terreno (em
m?2) 160,00

Area da Edificagéo
(m?) 160,00

Area Privativa 160

Area Comum (m?)

|Vida Util (em anos) 70

5 [Logradouro R ARNALDO ANTONIO |N° 111

|Andar

|Comp|ement0

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro VILA ENGENHO NOVO |Cidade BARUERI

|uFsP

| CEP 06416-240

| Latitude -23.485067

|L0ngitude -46.890713

Descricédo 2 dormitérios sendo 1 suite e demais dependéncias

|Fonte de Informacdes Maxi Lider Iméveis

[ Telefone (11) 94016-6742

5 ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 N° Banheiros 2 Idadg Aparente Imovel Ano Construgao Estado Conservacéo Imével Bom
Estacionamento 2 Avaliando 15
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / ) ~ Area do Terreno (em Area da Edificagéo
650.000,00 Oferta 28/05/2019 Valor m? R$ 3.823,53 Padréo Normal Testada (Frente) 7,50 m?2) 175,00 (m?) 170,00
Area Privativa 170 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 4338.23001.259-4

Tabela de homogenizagao

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

N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservacao Tabela Ross-Heidecke Kk Residual % Coef. Deprec.
1 70| 0,00 0l Novo e Regular 0,00 1,0000 20,00 1,0000
2 70| 15,00 21 Regular (Geométrico) 0,00 0,8580] 20,00 0,8864
3 70] 7,00] 10| Novo e Regular 0,00 0,9420 20,00 0,9536
4 70| 15,00 21 Regular (Geométrico) 0,00 0,8580] 20,00 0,8864
5 70| 15,00 21 Novo e Regular 0,00 0,8770 20,00 0,9016
[Calculo Custo Construcéo e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificacdo (m?) CUB (R$/m?) indice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificacdo Fator Oferta Valor Terreno
1 600.000,00] 120,00 1.389,16) 1,776 1,0000 2.467,15) 296.057,78} 0,90] 273.547,99
2 440.000,00] 117,00 1.389,16 1,212 0,8864] 1.492,40] 174.610,55) 0,90] 238.850,50]
3 500.000,00] 100,00 1.389,16 1,560 0,9536 2.066,54 206.653,66} 0,90] 264.011,71
4 610.000,00] 160,00 1.389,16 1,386 0,8864] 1.706,65] 273.064,50) 0,90] 303.241,95]
5 650.000,00] 170,00 1.389,16) 1,386 0,9016 1.735,92) 295.106,20) 0,90] 319.404,42]
Homogeneizacdo
Amostra Area (m?) Dados Iniciais (1) ) (3) (4) (5) Homc(:gg/n"?gagao
JAmostra 1 125,00 2.188,38 1,0000] 1,0000{ 1,0000f 1,00000 1,0000 2.188,38]
JAmostra 2 140,00 1.706,08 1,0287] 1,0000{ 1,0000f 1,00000 1,0000 1.755,04]
JAmostra 3 130,00 2.030,86] 1,0099] 1,0000f 1,0000f 1,00000 1,0000 2.050,96
JAmostra 4 160,00 1.895,26] 1,0637] 1,0000{ 1,0000f 1,0000 1,0000 2.015,99
JAmostra 5 175,00 1.825,17] 1,0430] 1,0000f 1,0000f 11,0000 1,0000 1.903,65]
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 1.982,81]
(1) - Area, (2) - Fator Frente, (3) - Fator Profundidade, (4) - Fator Topografia, (5) - Fator Localizag&o Valor Minimo | 1.387,96
Saneamento das Amostras (+/-30%) -
Valor Maximo | 2.577,65)
Determinacdo Valor Terreno
Zona | Area (em m?) | Unidade | Fator Frente | Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizacéo (R$/m?) | Valor (R$)
2 | 125,00  1.982,81] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1.982,81]  248.000,00)
Determinacdo Valor Construcao
Vida Util (em anos) | Idade Aparente Imével Avaliando | % Vida | Conservacéo | Tabela Ross-Heidecke | k | Residual | Coef. Deprec.
70| 7,00] 100 NovoeRegular | 0,000 0,9650] 20,00] 0,9720)
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indice-Padréo | Coef. Deprec. | Custo | Valor
137,27 1.389,16] 1,386| 0,9720 | 1.871,47] 257.000,00)
Determinacéo Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificacdo | F Com | Total
248.000,00 257.000,00 1,0000 505.000,00
Célculo Valor Avaliagédo
Area do Terreno (m?): 125,00 Valor m2: R$ 1.982,81 Valor Terreno: R$ 248.000,00
Area da Edificagdo (m?): 137,27 Valor m2 R$ 1.871,47 Valor Edificagdo: R$ 257.000,00
Valor de Liquidez: R$ 382.000,00 Valor Imével: R$ 505.000,00
Valor Final da Avaliagéo conforme o Mercado: R$ 505.000,00

Avaliagdo para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 248.000,00 Valor por extenso: duzentos e quarenta e oito mil reais
Valor Edificacdo R$ 257.000,00 Valor por extenso: duzentos e cinquenta e sete mil reais
Valor do(s) i

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor do(s) i

Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Auténomas

N° da Matricula QuantldaAde Unidades Tipo Unidade Autdnoma Descrigao Area (m2) Valor Valor de Liquidagao
Autdbnomas Forgada
179801 0 Indefinido
Valor Imével R$ 505.000,00 Valor por extenso: quinhentos e cinco mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracédo do Laudo:

Nome da Empresa Avalitec Engenharia de Avaliagdes e Consultoria Ltda Nome do Avaliador José Roberto Gomes CREA / CAU 601238927

Local e Data
Séo Paulo
18/06/2019

"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 jurisdigéo 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 o Banco Santander e o responsével pela elaboracéo deste laudo e
somente poderé ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.

“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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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 4338.23001.259-4

Documentagéo Fotogréfica

TR

Representacdo Fachada Representacao Fachada Representacao Fachada

Descrigao Descrigéo Identificagcdo do imovel Descrigdo Imdvel vizinho (direita sem identificagdo)
Data Foto 17/05/2019 Data Foto 17/05/2019 Data Foto 17/05/2019

Representacéo Fachada Representacdo Fachada Representacao Vista da Rua
Descrigéo Imével vizinho (esquerda) Descrigéo Identificacédo do imével vizinho esquerda Descrigéo

Data Foto 17/05/2019 Data Foto 17/05/2019 Data Foto 17/05/2019

L
Representacéo Vista da Rua Representacao Fachada
Descrigao Descrigé&o Placa de identificagéo do logradouro danificada.
Data Foto 17/05/2019 Data Foto 17/05/2019
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N° Controle Interno: 4338.23001.259-4

Laudo de avaliacao de iméveis
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