Ssantander  LAUMO de avaliagcéo de imoveis

Renegociagao
Identificacdo do Imével
Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario ROSALIA o .
CRISTINA ROCHA LIMA N° CPF / CNPJ 88886263953 Nome Empreendimento -
Valor Compra Venda R$ 186.738,72 Data Venda N° Controle Interno 0100020001280272538
Proprietario / Construtora Ne° Cartorio: 1 Matricula: 32830
Logradouro DAS PALMAS N° 42 Andar Complemento LT 6 QD A
Bairro PARQUE IMPERIAL Cidade EMBU GUACU UF SP CEP 06900-000 Latitude O Longitude 0

Caracterizacao da Regido

Regido Infraestrutura Urbana Restritivos:
[MRresidencial unifamiliar Ccomercial PAgua [CJEesgoto sanitario [PEnergia Elétrica  [Miluminagso Pablica Clravela [(risco Ambiental
[JResidencial Multifamiliar [ ]industrial [JPavimentagio [ _]Esgoto Pluvial M Telefone [Jeas canalizado [JcérregosiRios  [_|outro - Descrever Abaixo
[Joutro - Descrever Abaixo [Fossa [[Jcistera/Pogo Artesiano
Tipo Pavimentacdo: Terra
Servigos Plblicos e Comunitarios Anélise da Regi&o do Bairro Padrédo da Regido:
[OMetrs gﬁ?r:gcial [JEscola Localizag&o urbano [Csuburbano [Jimével Rural  [JFavela Cato  [INorma-alto  [[eaixo
. L. Valor Iméveis na RegiéoDCresceme |Z|Estével DDecrescente DNormal
|:|Seguranr;a |Z|On|bus |:|Rede Bancéria B . R |Z| .
Coleta de Area Urbanizada [[Imais de 75% [®]25% - 75% [_]Menos de 25% Normal-baixo
[azer lz‘Lixo [ciinicas/Hospitais| tendéncia Uso Terreno [CJcomercial  [Jindustrial  [_]Residencial )
|:|Aero orto |:|Sho in DPar e Limites do Bai Fatores Valorizantes
o p pping a imites do Bairro [vista - Mar [ IMetro
utro -
DDescrever |:|Vista - Parque Dvista Permanente
Abaixo DOutro - Descrever Abaixo

Topografia Formato Dimensées
. Aclive (> Regular o
[Jriana/ semi-Piana DlO%) ¢ D(Ggométrico) Area (em m?):2.000,00 m?2 Testada (Frente): 33,00 m Lado Direito: 64,20 m
[ Pesnivel Pronunciado - Declive (> Kirregular Fragao Ideal: 100,000000 % Fundos33,00 m Lado Esquerdo: 64,20 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 DOutro-DescreverAbaixo

Co minio / Imével Avalian

Edificio ao qual pertence o Imdvel Avaliando

N° Andares/Pavimentos: |Unidades Por Andar: N° Total de Unidades: N° de Elevadores: |Valor Condominio: |:|Por Més |:|Por Ano
Descricdo/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos |Uso do Edificio: N&o se aplica Padréo de Construgéo do Edificio Estado Conservacéo Edificio
|:|Alto |:|Normal-alto |Z|Normal |Z|Bom DReguIar
DNormaI-baixo DBaixo DRuim DEm Implantagéo
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 |Z|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 |Z|Normal
DSobrado DLoja Sala . I:‘Desabitado Anos 25 IZ‘Ruim DEm Construgéo DBaixo DMinimo
Comercial =
Depésito Ano Construcdo 1993
|:|Vaga Autébnoma DAutﬁnomo |:|Loft
Outro - Descrever
Abaixo
Uso Imével: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria N° Banheiros: 0
Fachada Vistoria externa |Esquadrias Vistoria externa N° Andares do Imével Avaliando 0 N° Dormitérios O
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel
< N - P -~ Sul Norte Leste Oeste
Area Privativa:0,00 Area Comum (m?):0,00 Area Total (m?):354,34 Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0 Csu [ O L]
m? m? m?
Area Averbada: 354.34 m2 Area ndo Averbada0 m2
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: 0100020001280272538

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

Imével em via plblica. N&o foi realizada vistoria interna no imével. As areas foram consideradas conforme documentagéo fornecida, ndo sendo possivel verificar as mesmas no local uma vez que se trata de
vistoria externa. A idade aparente e estado de conservagdo foram considerados a partir dos aspectos externos do imével. NOTA: O imével esté localizado em regido com baixa infraestrutura, foi observado que
nédo possui esgoto pluvial e asfalto. Nao foi fornecido IPTU, apenas ficha espelho. A matricula informa o imével na Avenida José Rosseto com a Rua das Palmas N° 42; A ficha informa Avenida Jose Rosseto N°
42; No local ndo possui placa de identificagao do logradouro; N&o possui identificacdo numérica na Rua José Rosseto e na Rua das Palmas possui N° 20; A vinculagéo foi feita através da informagéo da matricula
de que o imével faz frente para Avenida José Rosseto, do lado direito da quem da Avenida José Rosseto olha para o terreno divisa com o lote 5 e do lado esquerdo divisa com a Rua das Palmas (vide croqui). A
matricula informa &rea construida de 287,10m?2 e 67,24m? totalizando 354,34m2, conforme ficha espelho; Para célcullo foi considerado a area da matricula e ficha espelho (354,30m?2), ndo sendo possivel aferir se
a area refere-se ao imével atualmente.

Questdes Complementares Sim Né&o

Data da Vistoria: 04/02/2020

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

NOTA: Néo foi fornecido IPTU, apenas ficha espelho.

2) As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?

3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

NOTA: Nao foi fornecido IPTU, apenas ficha espelho.

4) O imével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

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

8) O imovel esta inserido em &area urbana, com principais melhoramentos publicos?

O im6vel estéa localizado em regiéo com baixa infraestrutura, foi observado que néo possui esgoto pluvial e asfalto.
9) O imével 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 s6 comercial)?

12) O im6vel constitui boa garantia dentro das atuais condi¢des 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 Imével possui suspeitas de contaminagao?

O imével avaliado estd em conformidade com a(s) regra(s) de negécio estabelecidas pela instituicdo financeira para o Produto?

MOXMXMXK OXXXX X
OXROOOO00 XOOOD X0 X

Observacgdes Finais

Imével em via publica. N&o foi realizada vistoria interna no imével. As areas foram consideradas conforme documentagéo fornecida, ndo sendo possivel verificar as mesmas no local uma vez que se trata de
vistoria externa. A idade aparente e estado de conservagao foram considerados a partir dos aspectos externos do imével. NOTA: O imével esta localizado em regido com baixa infraestrutura, foi observado que
nao possui esgoto pluvial e asfalto. N&o foi fornecido IPTU, apenas ficha espelho. A matricula informa o imével na Avenida José Rosseto com a Rua das Palmas N° 42; A ficha informa Avenida Jose Rosseto N°
42; No local ndo possui placa de identificacéo do logradouro; N&o possui identificacdo numérica na Rua José Rosseto e na Rua das Palmas possui N° 20; A vinculagéo foi feita através da informacéo da matricula
de que o imdvel faz frente para Avenida José Rosseto, do lado direito da quem da Avenida José Rosseto olha para o terreno divisa com o lote 5 e do lado esquerdo divisa com a Rua das Palmas (vide croqui). A
matricula informa area construida de 287,10m2 e 67,24m? totalizando 354,34m?, conforme ficha espelho; Para célcullo foi considerado a area da matricula e ficha espelho (354,30m2), ndo sendo possivel aferir se
a area refere-se ao imével atualmente.
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Critério Utilizado: EArea Privativa DArea Total (m?) I:‘Terreno

|Proximidade do Imével 2 km
[Longitude -46.850836

1 |[Logradouro EST DO CELI

N° S/N
Cidade EMBU GUACU

Andar -
UF SP

Complemento
CEP 06900-000

Bairro PARQUE IMPERIAL Latitude -23.866698

Fonte de Informacdes Maria do Carmo Imdveis -

Descricao Terreno em via publica Telefone (11) 4616-9122

Tetis Regina
o ;
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 0 N° Banheiros 0 Idadg Aparente Im6vel Ano Construcdo 2018 Estado Conservacéo Imével Bom
Estacionamento 0 Avaliando 0

Valor Venda / Oferta R$
150.000,00

Area Privativa 0

2 |Logradouro ROD JOSE SIMOES LOURO JUNIOR |N° SIN
Bairro PARQUE IMPERIAL |Cidade EMBU GUACU
Descricao Terreno em via publica

Data Venda/
Oferta 04/02/2020

Area da Edificagéo
(m?) 0,00

Area do Terreno (em
m2) 3.536,00

[vida Util (em anos) 60
|Comp|emento KM 51 ALT |Proximidade do Imével 1 km
| ceP 06900-000 [ Latitude -23.925656 [Longitude -46.887207
|F0nte de Informacdes Prohabitar - José Dami&o |Te|efone (11) 5669-7944

Valor m2 Padrao Normal Testada (Frente) 40,00

Area Comum (m?) 0
|Andar -
|uF sp

o ;

Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 0 N° Banheiros 0 Idadg Aparente Im6vel Ano Construcéo 2018 Estado Conservagéo Imével Bom
Estacionamento 0 Avaliando 0

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = Area do Terreno (em Area da Edificagéo

110.000,00 Oferta 04/02/2020 Valor m Padréo Normal Testada (Frente) 20,00 m2) 3.000,00 (M2 0,00

Area Privativa 0 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
|Andar -

|uFsp

|Comp|emento - |Proximidade do Imével 0.5 km
| ceP 06900-000

Fonte de Informacdes Alternativa imoveis -
Ivelise

|N° s/n
| cidade Embu Guacu

3 |Logradouro Avenida José Rosseto

Bairro Parque Imperial |Latitude 0 |Longitude 0

Descrigéao Terreno em via publica Telefone (11) 3714-2550

o ,

Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 0 N° Banheiros 0 Idadg Aparente Imovel Ano Construcado 2018 Estado Conservagéo Imével Bom
Estacionamento 0 Avaliando 0

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = Area do Terreno (em Area da Edificagéo

55.000,00 Oferta 04/02/2020 Valor m Padrao Normal Testada (Frente) 20,00 m?) 980,00 (m? 0,00

Area Privativa 0 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

4 |Logradouro EST DO CIPO |N° S/N |Andar - |Comp|emento |Proximidade do Imével 3.5 km
Bairro CIPO | cidade EMBU GUACU [uF sp | ceP 06900-000 [ Latitude -23.855780 [Longitude -46.777265
Descrigao Terreno em via publica |Fonte de Informacdes Antonio Carlos - Corretor |Te|efone (11) 97090-3002

o ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 0 N° Banheiros 0 Idad_e Aparente Im6vel Ano Construcdo 2018 Estado Conservagéo Imével Bom
Estacionamento 0 Avaliando 0
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = Area do Terreno (em Area da Edificagéo
70.000,00 Oferta 04/02/2020 Valor m Padrao Normal Testada (Frente) 20,00 m?) 1.500,00 (m? 0,00

Area Privativa 0

5 |Logradouro EST DO CIPO
Bairro CIPO

Area Comum (m?) 0
|Andar -
[uF sp

|Vida Util (em anos) 60

|Proximidade do Imével 3.6 km
[Longitude -46.777265

|Comp|emento
| ceP 06900-000 [ Latitude -23.855780

Fonte de Informacdes Itapecerica Iméveis -
Gleice

[Ne SN
| cidade EMBU GUACU

Descrigéao Terreno em via publica Telefone (11) 4667-3144

N° Vagas
Estacionamento 0

Idade Aparente Imével

Status Ofertado Avaliando 0

N° Dormitérios 0 N° Banheiros 0 Ano Construcdo 2018 Estado Conservagéo Imével Bom

Valor Venda / Oferta R$
60.000,00

Data Venda /
Oferta 04/02/2020

Valor m?

Padréo Normal

Testada (Frente) 25,00

Area do Terreno (em
m?) 1.000,00

Area da Edificagéo
(m?) 0,00

Area Privativa 0 Area Comum (m?) 0 Vida Util (em anos) 60

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: |
Metodologia: Evolutivo

Calculo do Coeficiente de Depreciacdo

Grau de Preciséo: |

N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservacéo Tabela Ross-Heidecke k Residual % Coef. Deprec.

1 60| 0,00 0l Novo 1,00] 1,0000] 0,20] 1,0000]
2 60| 0,00 0l Novo 1,00] 1,0000] 0,20] 1,0000]
3 60| 0,00 0l Novo 1,00 1,0000] 0,20] 1,0000]
4 60| 0,00 0l Novo 1,00] 1,0000] 0,20] 1,0000]
5 60| 0,00 0 Novo 1,00] 1,0000] 0,20] 1,0000]

Calculo Custo Construcéo e Valor Terreno

N Valor Venda / Oferta Area da Edificacdo (m?) CUB (R$/m?) indice-Padréo Coef. Deprec. Custo Valor Edificacédo Fator Oferta Valor Terreno
1 150.000,00 0,00 1.437,58] 1,386 1,0000 1.992,49 0,00 0,90] 135.000,00
2 110.000,00] 0,00 1.437,58] 1,386 1,0000 1.992,49 0,00 0,90] 99.000,00
3 55.000,00] 0,00 1.437,58] 1,386 1,0000 1.992,49 0,00 0,90] 49.500,00
4 70.000,00] 0,00 1.437,58] 1,386 1,0000 1.992,49 0,00 0,90] 63.000,00
5 60.000,00 0,00 1.437,58] 1,386 1,0000 1.992,49 0,00 0,90 54.000,00
Homogeneizacdo
Amostra Area (m2) Dados Iniciais 1) Hom?g;?nfgagao
JAmostra 1 3.536,00] 38,18 1,0700] 40,85}
JAmostra 2 3.000,00] 33,00 1,0500 34,65
JAmostra 3 980,00 50,51 0,9100 45,96
JAmostra 4 1.500,00] 42,00 0,9300 39,06
JAmostra 5 1.000,00] 54,00 0,9100 49,14
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS | 41,93
(1) - Area Valor Minimo 29,35
Saneamento das Amostras (+/-30%) Nalor MAXImo | 54.51]
Determinacdo Valor Terreno
Zona | Area (em m?) | Unidade | Fator Frente | Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizacdo (R$/m2?) | Valor (R$)
2 | 2.000,00] 41,03 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 41,03 83.866,21]
Determinacédo Valor Construgéo
Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando | % Vida | Conservacdo | Tabela Ross-Heidecke | k | Residual | Coef. Deprec.
60| 25,00] 42| Regular (Geométrico) | 2,00 0,6500] 0,20] 0,7200)
Area Privativa | CUB (R$/m?) indice-Padréo Coef. Deprec. Custo Valor
354,34] 1.437,58] 0,912| 0,7200 | 943,97] 334.487,23
Determinacdo Valor Imdvel
Valor Terreno Valor Edificacédo F Com Total
83.866,21 334.487,23 1,0000 418.353,44
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Célculo Valor Avaliagdo

Area do Terreno (m?): 2.000,00 Valor m2: R$ 41,93 Valor Terreno: R$ 83.866,21

Area da Edificagdo (m?): 354,34 Valor m2: R$ 943,97 Valor Edificacdo: R$ 334.487,23

Valor de Liquidez: R$ 246.000,00 Valor Imével: R$ 418.000,00
Valor Final da Avaliagdo conforme o Mercado: R$ 418.000,00

Avaliacdo para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 84.000,00 Valor por extenso: oitenta e quatro mil reais

Valor Edificagdo R$ 334.000,00 Valor por extenso: trezentos e trinta e quatro mil reais
Valor do(s) X

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor do(s) .

Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Auténomas

N° da Matricula Quanudaﬂde Unidades Tipo Unidade Auténoma Descrigéo Area (m?) Valor Valor de Liguidagao
Autdnomas Forcada
32830 0 Indefinido
Valor Imével R$ 418.000,00 Valor por extenso: quatrocentos e dezoito mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracédo do Laudo:

Nome da Empresa LVC Nome do Avaliador LUIZ VIRIATO MARTINS CREA / CAU 0600832340

CABRAL
Local e Data //»
Jundiai 1 \

LVC Engenharia e Avaliaoes d¢ Imoveis Ltda.
05/02/2020 Luiz Viriato Martins Cabral CREA - 0600832340

“Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagéo em questéo e que este laudo de avaliacéo foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdicéo do local do
imoévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instltm(;ao Financeira solicitante deste laudo”

somente poderd ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autonzados
“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 operacéo 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 avaliacao de iméveis

Documentagéo Fotografica

N° Controle Interno: 0100020001280272538

Fotos imovel

Representagdo Fachada Representagéo Vista da Rua
Descrigéo Avaliando - Rua das Palmas x Av. Jose Rosseto

Data Foto

Descrigéo Av. Jose Rosseto

Data Foto
(=%

B

k.

Representagéo Vista da Rua
Descrigao Av. Jose Rosseto
Data Foto

Representacéo Vista da Rua Representacdo Fachada
Descrigdo Rua das Palmas

Data Foto

Descrigdo Avaliando - Rua das Palmas
Data Foto

T

Representagéo Vista da Rua Representacdo Fachada

Descrigéo Avaliando - Rua das Palmas

Descrigdo Avaliando - Rua das Palmas

Data Foto Data Foto

Representacdo Fachada
Descrigdo Avaliando - Rua das Palmas x Av. Jose Rosseto
Data Foto

Representacao Fachada
Descrigéo Avaliando - Rua das Palmas
Data Fot

Representacgdo Fachada

Representacédo Fachada
Descrigé&o Avaliando - Rua das Palmas
Data Foto

Descrigé&o Avaliando - Rua das Palmas
Data Foto
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Representacdo Fachada
Descrigdo Avaliando - Rua das Palmas
Data Foto
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Representacéo Fachada Representacao Vista da Rua Representacéo Vista da Rua

Descrigdo Rua das Palmas Descrig&o Rua das Palmas - Final da rua Descrigcdo Rua das Palmas - Final da rua - imével vizinho

Data Foto Data Foto Data Foto

Representacéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua Representacao Vista da Rua
Descrigdo Rua das Palmas - Final da rua - imével vizinho Descrigdo Rua das Palmas - Final da rua - imével vizinho Descrigdo Rua das Palmas - Final da rua - imével vizinho
Data Foto Data Foto Data Foto
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Imagem - Mapa
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Representagdo: Mapa
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno: 01200020001280272538
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Representacgéo: Planta de Quadra
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