P —— Laudo de avaliacdo de imoéveis

DNRJ Outros Produtos

Identificacdo do Imével

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuéario PACIFIC o . .
COMPANY IMPORTACAO N° CPF / CNPJ 15472013000130 Nome Empreendimento Edificio Morangatu
Valor Compra Venda R$ 955.100,00 Data Venda N° Controle Interno 178760
Proprietario / Construtora Ne Cartorio: 9 Matricula: 178760
Logradouro R ARMINDO GUARANA N° 45 Andar Complemento AP 151
Bairro VILA REGENTE FEIJO Cidade SAO PAULO UF SP CEP 03335-070 Latitude -23.554047 |Longitude -46.568161
aracte acao da Reglao
Regido Infraestrutura Restritivos:
DResidenciaI Unifamiliar DComercial |Z|Agua EEsgolo Sanitario |Z|Energia Elétrica Iz‘lluminagéo Publica DF3V6|3 DRiSCO Ambiental
[MRresidencial Multifamiliar [ ]industrial [XPavimentagio  [¥]Esgoto Pluvial M Telefone [Jeas canalizado [JcérregosiRios  [_|outro - Descrever Abaixo
[Joutro - Descrever Abaixo [IFossa [[Jcistera/Pogo Artesiano
Tipo Pavimentagdo: Asfalto
Servigos Plblicos e Comunitarios Anélise da Regi&o do Bairro Padrédo da Regido:
[OMetrs gﬁ?r:gcial XEscola Localizag&o urbano [Csuburbano [Jimével Rural  [JFavela [ato |:|Médio-alto [Baixo
. L. Valor Iméveis na RegiéoDCresceme |Z|Estével DDecrescente |Z|Med|o
|:|Seguranr;a |Z|On|bus |:|Rede Bancaria o . . |:| L .
Coleta de Area Urbanizada [MMmais de 75% [ ]25%-75% [_]Menos de 25% Médio-baixo
(XLazer lz‘Lixo [Xciinicas/Hospitais| Tendencia Uso Terreno [CJcomercial  [Jindustrial  [_]Residencial .
|:|Aero orto |Z|Sho in DPar e Limites do Bai Fatores Valorizantes
o p pping a imites do Bairro [(vista - Mar [(Imetro
utro - i im. A i 5
DDescrever Vila Gomes Cardim, Agua Rasa e Vila Santo Estevédo |:|Vista - Parque |:|Vista Permanente
Abaixo DOutro - Descrever Abaixo

Topografia Formato Dimensées

IZ‘PIana, . DAcllv.e B‘Regular Area (em m?2):0,00 mz2 Testada (Frente): 0,00 m Lado Direito:0,00 m

|:|Desn|vel Pronunciado DDECHVE Dlrregular - - -
Fracéo Ideal:5,360900 % Fundos0,00 m Lado Esquerdo:0,00 m

Tipo de Implantacéo ) . P
. Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefonico Acompanhante:
|Z|Condom|n|0 I:‘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 Condominio: Residencial Padrédo de Construgdo do Condominio Estado Conservacao
aio [médio-ato  [M]médio Condominio

["Imédio-baixo [ ]Baixo eom  [JRregular

|:|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
|:|Casa |Z|Apartamemo DGalpéo DHabitado Anos 15 |Z|Bom |:|Regular |:|Alto |Z|Normal
|:|Sobrado |:|L0ja Diilr:ercial DDesabitado Ano Construcdo DRuim |:|Em Construgéo |:|Bai><o |:|Minimo
A Depésito

|:|Vaga Autdnoma DAuténomo |:|Loft

Outro - Descrever

Abaixo
Uso Imével: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria N° Banheiros: 6
Fachada Pintura |Esquadrias Aluminio N° Andares do Imével Avaliado 1 N° Dormitérios
Dimensdes N° Vagas Cobertas Face Imovel
" A < < s | Nort Lest t
Area Privativa: 358,33 Area Comum (m?2): 250,98 Area Total (m?2):609,32 Cobertas 6 Descobertas 0 Privativas 0 DSU D orte D este DOes €
m? m? m?2
Area Averbada: m2 Area ndo Averbada m2
Diviséo Interna (Tipo do Cémodo) |Quantidade |Piso Parede Forro / Teto
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Laudo de avaliacao de iméveis

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

QUESTOES COMPLEMENTARES

Data da Vistoria: 20/08/2018

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

Na&o foi fornecido o IPTU do imdvel.

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

N&o foi realizada vistoria interna.

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

N&o foi fornecido o IPTU do imével e n&o foi realizada vistoria interna.

4) O imével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

Né&o foi realizada vistoria interna.

7) O imével estd bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?
N&o foi realizada vistoria interna.

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?
Né&o foi realizada vistoria interna.

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 condigOes de habitalidade?

Né&o foi realizada vistoria interna.

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

Observagfes Finais

Néo foi fornecido o IPTU do imével. N&o foi realizada vistoria interna. Sr Moisés (controlador de acesso) néo esta autorizado a informar se o imével esta ocupado.

Ne Controle Interno: 178760

MM OXXX OX O OXKXK O O O
OO0 XOOO X0 X XO0 X X X

Critério Utilizado: EArea Privativa

[TJArea Total (m2) [ Terreno

Logradouro R ARMINDO GUARANA Complemento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro VILA REGENTE FEIJO |Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 03335-070

| Latitude -23.553930

|Longitude -46.568630

Descricéo Edificio Morangatu |Fonte de Informacdes Daniel

[ Telefone (11) 3386-0600

Status Ofertado

N° Vagas Cobertas 8

|N° Dormitérios 0

|N° Banheiros 3

| Idade Aparente 15

|Ano Construgao

|Estad0 Conservacédo Imével Bom

Valor Venda / Oferta R$
3.400.000,00

Data Venda/
Oferta 20/08/2018

Valor m?R$ 7.727,27

Padrdo Médio

Testada (Frente) 0,00

Area do Terreno (em m2)

Area da Edificagéo
(m?) 440,00

Area Privativa 440

Area Comum (m?)

|vida Util (em anos) 60

2 [Logradouro R CANDIDO LACERDA |N° 137 |Andar 16 |Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro VILA REGENTE FEIJO |Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 03336-010

[ Latitude -23.553817

[Longitude -46 565373

Descri¢ao Edificio Chateau de Versailles |Fome de Informacgdes Pita

| Telefone (11) 2672-4004

Status Ofertado

N° Vagas Cobertas 4

|N° Dormitérios 2

|N° Banheiros 2

|Idade Aparente 8

|Ano Construgéo

|Estado Conservagéo Imdvel Bom

Valor Venda / Oferta R$
2.000.000,00

Data Venda /
Oferta 20/08/2018

Valor m? R$ 6.779,66

Padréo Médio-alto

Testada (Frente) 0,00

Area do Terreno (em m?)

Area da Edificagéo
(m?) 295,00

Area Privativa 295

Area Comum (m?)

| Vida Util (em anos,) 60

3 |Logradouro R FREIRE DE ANDRADE |N° 67 |Andar 18 |Comp|emento |Proximidade do Imével km

Bairro VILA REGENTE FELIO | cidade sao PAULO [UF sp |ceP 03334-010 [ Latitude -23.553200 [Longitude -46 571850

Descricdo Condominio Premiére Andlia Franco |F0nte de Informacdes Walter |Te|efone (11) 96548-1000

Status Ofertado N° Vagas Cobertas 3 |N° Dormitérios 3 |N° Banheiros 3 |Idade Aparente 8 |Ano Construgéo

|Estad0 Conservacéo Imével Bom

Valor Venda / Oferta R$
1.700.000,00

Data Venda/
Oferta 20/08/2018

Valor m2 R$ 7.488,99

Padrao Médio-alto

Testada (Frente) 0,00

Area do Terreno (em m2)

Area da Edificagéo
(m?) 227,00

Area Privativa 227

Area Comum (m?)

|Vida Util (em anos) 60

4 |Logradouro R JOA |N° 351 |Andar 25 |Comp|emento |Pr0ximidade do Imével km

Bairro ALTO DA MOOCA |Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 03178-200 |Latitude -23.550260 |L0ngitude -46.582810

Descricdo Condominio Torre Del Grecco |Fonte de Informacgdes Bruno |Te|ef0ne (11) 4323-2003

Status Ofertado

N° Vagas Cobertas 3

N° Dormitérios 2

N° Banheiros 2

|Idade Aparente 5

|Ano Construgao

|Estado Conservagéo Imdvel Bom

Valor Venda / Oferta R$
2.500.000,00

Data Venda/
Oferta 20/08/2018

Valor m? R$ 9.803,92

Padréo Médio-alto

Testada (Frente) 0,00

Area do Terreno (em m2)

Area da Edificagéo
(m?) 255,00

Area Privativa 255

Area Comum (m?)

|Vida Util (em anos) 60

5 [Logradouro R DA MEACAO |N° 255 |Andar 24 |Comp|emento |Pr0ximidade do Imével km

Bairro VILA REGENTE FELJO |cidade sa0 PAULO [uF sp |ceP 03335-045 [ Latitude -23.554352 [Longitude -46 569129

Descrigdo Condominio Welcome Residéncias Verticais |F0nte de Informacoes Elisabete |Te|efone (11) 98383-3771

Status Ofertado

N° Vagas Cobertas 5

|N° Dormitérios 0

|N° Banheiros 2

|Idade Aparente 5

|Ano Construgéo

|Estado Conservagéo Imével Bom

Valor Venda / Oferta R$

Data Venda /
Oferta 20/08/2018

Valor m? R$ 8.080,81

Padréo Médio-alto

Testada (Frente) 0,00

Area do Terreno (em m?)

Area da Edificagéo

3.200.000,00

(m?) 396,00

Area Privativa 396

Area Comum (m?)

Tabela de homogenizagao
Grau de Fundamentacéo: |

Grau de Preciséo: IIl

Vida Util (em anos) 60

Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores

Método de Computacdo: Multiplicativo

Amostra ?r:qez? \g;;))r Dad((')?s$ll:1|2c)|a|s I @ @ @ ®) ®) Homo(g;x:l;aan
JAmostra 1 440,00 3.400.000,00] 7.727,27|0,9000] 1,0000f 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 6.954,54]
JAmostra 2 295,00 2.000.000,00] 6.779,66|0,9000] 1,0000f 1,0900] 0,9100] 1,0000] 1,0000] 6.052,27]
JAmostra 3 227,00 1.700.000,00 7.488,99|0,9000] 1,0000]0,9700] 0,9400] 1,0200] 0,9900 6.205,84]
JAmostra 4 255,00 2.500.000,00] 9.803,92|0,9000] 1,0000§ 0,9400] 0,8800] 1,0200] 0,9800] 7.295,90]
JAmostra 5 396,00 3.200.000,00] 8.080,81|0,9000] 1,0000{ 0,9400] 0,9000] 1,0000]0,9800] 6.029,67]
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 6.507,64]
(1) - Fonte, (2) - Transposi(;.éo, (3)- Equivaléncia, £4) - F::uor Idade e Estado Conservagéo, (5) - Fator Vaga / Terreno, (6) - Fator Andar Saneamento das Amostras (+/-30%) Valor Minimo |4'555'35
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 178760

Célculo Valor Avaliagdo

Area do Terreno (m?): 0,00 Valor m2: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00

Area da Edificagdo (m?): 358,33 Valor m2 R$ 6.507,64 Valor Edificagdo: R$ 2.332.000,00

Valor de Liquidez: R$ 1.683.000,00 Valor Imével: R$ 2.332.000,00
Valor Final da Avaliagdo conforme o Mercado: R$ 2.332.000,00

Avaliacdo para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Valor Edificagdo R$ 2.332.000,00 Valor por extenso: dois milhdes e trezentos e trinta e dois mil reais

Xig:(cs)§S) Valor por extenso:

Xile?;c()j(ZgS) Valor por extenso:

Unidades Auténomas

N° da Matricula Quan:gfgjfoin;gades Tipo Unidade Autdnoma Descrigéo Area (m?) Valor valor g(e)éig;;dw;éo
178760 0 Indefinido
Valor Imével R$ 2.332.000,00 Valor por extenso: dois milhdes e trezentos e trinta e dois 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 JOSE ROBERTO GOMES CREA / CAU 0601238927

Local e Data
S&o Paulo
20/08/2018

"Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transacdo em questdo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliagdo aceitas pela jurisdi¢éo do local do imével
avaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo".

AQ CON A D OR R

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

Ne Controle Interno: 178760

Documentacgao Fotogréfica

Representagdo Fachada
Descrigao
Data Foto 20/08/2018

Representacéo Vista da Rua
Descrigéo
Data Foto 20/08/2018

Representacdo Fachada Representacao Identificacdo Numérica
Descrigéo

Data Foto 20/08/2018

Descrigéo
Data Foto 20/08/2018

Representacao Vista da Rua
Descrigéo
Data Foto 20/08/2018

.‘:}

Representacdo: Mapa
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