Ssantander  LAUMO de avaliagcéo de imoveis
DNRJ Outros Produtos

Proponente / Comprador / Garantidor / o - .
Mutuério DEFINCONFECCOES EIRELLI ME N° CPF / CNPJ 20255697000159 Nome Condominio/Empreendimento
Valor Compra Venda R$ 1.800.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 25666
Proprietario / Construtora Ne Cartério/Oficio 1 Matricula 25666
Logradouro R MUNICIPAL OVC 50 N° O Andar Complemento PARTE LT 45 AREA 1B
Bairro/Setor OSVALDO CRUZ Cidade OSVALDO CRUZ UF SP CEP 17700-000 Latitude Longitude
RO-R AO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagdo
IZ‘Resu:ienual Unifamiliar DComerual IZ‘Agua DEsgoto Sanitrio lz‘En’er.gla Dllumlna(;ao publica (na via do DFaveIa DRISCO Ambiental
[JResidencial Multifamiliar [ ]industrial Elétrica lote) [JcérregosiRios  [_|outro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo DPavimentat;éo DEsgoto Pluvial |:|Telefone |:|Gés Canalizado
Cisterna/Pogo
DFossa DArtesiano
Tipo Pavimentacdo: Terra

Servigos Plblicos e Comunitérios Anélise da Regi&o do Bairro/Setor Padréo construtivo predominante na Regido
D;’?I)T?pone Centro DEducagéo N Localizagdo [urbano suburbano [ Jimével Rural [ Favela Clao  [CNormal-alto [saixo/Popular

Mtétrlgo ) Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regiao[ |Crescente  [X]Estavel [ Ipecrescente [XINormali/médio

Transporte Area Urbanizada DMaiS de 75% DZS% - 75% |Z|Menos de 25% [INormal-baixo

|Z|S‘?g|9'a”93 DPUinco - DRede Bancéria Tendéncia Uso Terreno DComerciaI Dlndustrial |:|Residencia| .

prblica Outros P ) Fatores Valorizantes
D'— Coleta de Saude - Limites do Bairro/Setor Dvista - Mar DTransporte Publico - Metro

azer . P )
Lixo Clinicas/Hospitais I:‘Visla - Parque I:‘Vista Permanente

|:|Aeroport0 DShopping |:|Parque |:|0utro - Descrever Abaixo

Outro -

Descrever

Abaixo

Topografia Formato Dimensées
. Aclive (> R | p
[XlPiana / semi-Plana Dlo%) ¢ %I eou lar Area Total: 11.330,00 m2 Testada (Frente): 83,53 m Lado Direito: 136,00 m
. X / rregular —_— —_— —_—
DDesmvel Pronunciado DDecllve > Frag&o Ideal: 100,000000 % Fundos 76,79 m Lado Esquerdo: 149,18 m
(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantagéo
P p . ¢ Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefénico Acompanhante:
|:|Cond0m|n|0 |Z|Isolad0

Tipo do Acompanhante

|:|Corret0r DProprietério/Construtora DProponente/Comprador/Garantidor/Mutuério DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra |:|Zelador DOutro-DescreverAbaixo

Co minio / Imével Avalian

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

o -
N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: ?ogg;i?nﬁogmdades no N° de Elevadores: Valor Condominio: DPor Més DPor Ano
Descricao/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos |Uso do Edificio: Residencial Padrédo de acabamento do condominio Estado Conservagéo do
Ao [(normat-aito [Cnormatimédio Condominio
[“INormal-baixo [ ]Baixo/Popular [som/Boa [ JRegular
. Em
|:|Ru|m %
Implantagéo
Infraestrutura do Condominio
|:|Playground DGerador DSaléo de Festas |:|Loja de Conveniéncia |:|Lavanderia Coletiva DDepésito Individual
DChurrasqueira I:‘Pista de Cooper DSaIa de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva I:‘Vigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupacao Idade Aparente Imével Estado Conservagéo Imével Avaliando [Padrdo Acabamento Imével Avaliando
|:|Casa |:|Apartamento DGaIpéo DHabitado Avaliando |Z|Bom/Boa |:|Regular |:|Alto DNormaI//Médio
[Jsobrado Otoja DSala ) [™Desabitado Anos 0 [ JRruim DEm Construgdo / Em [Baixo/Popular  [M]Minimo
Comercial ~ Implantagéo
- Ano Construgéo
DVaga(s) DDeposno |:|Loft
Autdnoma(s) Autdbnomo
IZ‘Outr_o - Descrever TERRENO
Abaixo
Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria Total de Banheiros: 0
Fachada Principal N&ao se aplica |Esquadrias Na&o se aplica N° Pavimentos da Unidade O N° Dormitérios O
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel
- —_— < P s Sul Norte Leste Oeste
Area Privativa: 0,00 Area Comum (m?):0,00 Area Total (m?):0,00 Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0 Olsul [Cnor O ]
m? m? m2
Area Averbada:0 m2 Area ndo Averbada0 m2
Diviséo Interna (Tipo do Cémodo) |Quantidade |Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento 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

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 09/04/2021

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?

Certiddo negativa e valor venal fornecida néo informa quadro de &reas.

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)?

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 possui suspeitas de contaminagao?

Observacgdes Finais

Amostras:

Logradouro R APIACA

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

N° Controle Interno / Ordem de Servico: 25666

XXX XXX XXX XX (XX
XOOODOOOOOOO0 . &Koo

Critério Utilizado: IZ‘Area Privativa

[CJArea Total (m2) [ ]Terreno

Complemento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro/Setor Cidade OSVALDO CRUZ |UF sp

CEP 17700-000

Latitude -21.803784 |Longitude-50.867526

Descricdo REF 775 - TERRENOS NO JARDIM AMERICA, Possui uma &rea total de 3630m?2 (121m x
30m). http://villageimoveis.com/ficha-imovel/venda/terrenos/osvaldo_cruz/jardim_america/775

Fonte de Informacdes Village

Telefone (18) 3528-1599

N° Vagas

Status Ofertado Estacionamento 0

N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 0

Idade Aparente Imével
Avaliando 0

Estado Conservacéo Imével

Ano Construgdo Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$
550.000,00

Data Venda /

2
Oferta 12/04/2021 Valor m

Padréo Normal//Médio

Testada (Frente) 30,00

Area da Edificagéo
(m?) 0,00

Area Total do Terreno (em
m?2) 3.630,00

Area Privativa 0 |Area Comum (m?) 0

[vida Util (em anos) 60

2 |Logradouro R CAROLINA CONTI MORENO |N°O |Andar

|Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor | cidade osvaLDO crRUZ |uF sp

| ceP 17700-000

[ Latitude -21.797921 [Longitude -50.866338

Descricao Imével com o terreno Plano Possui uma area total de 1185m2 (15m x 79m) REF 2013 RUA
CAROLINA CONTI MORENO, SN, OSVALDO CRUZ/SP http://villageimoveis.com/ficha-imovel/venda
Iterrenos/osvaldo_cruz/centro/2013

Fonte de Informagdes Village

Telefone (18) 3528-1599

N° Vagas

Estacionamento 0 Total de Banheiros 0

Status Ofertado N° Dormitérios 0

Idade Aparente Imével
Avaliando 0

Estado Conservacgéo Imével

Ano Construgdo Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$
300.000,00

Data Venda/

2
Oferta 12/04/2021 Valorm

Padrao Normal-baixo

Testada (Frente) 15,00

Area da Edificagéo
(m?) 0,00

Area Total do Terreno (em
m?2) 1.185,00

Area Privativa 0 Area Comum (m?) 0

|Vida Util (em anos) 60

3 |Logradouro R PAULINO ORLANDI |N°O |Andar

|Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor | cidade 0svALDO cRUZ |uF sp

| ceP 17700-000

[ Latitude -21.789310 [Longitude -50.871773

Descrigdo Imével com o terreno Plano Possui uma area total de 855m2 (19m x 45m) REF 790 -
http://villageimoveis.com/ficha-imovel/venda/terrenos/osvaldo_cruz/centro_/790

Fonte de Informacdes Village

Telefone (18) 3528-1599

N° Vagas

Status Ofertado Estacionamento 0

N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 0

Idade Aparente Imével
Avaliando 0

Estado Conservagédo Imével

Ano Construgao Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$
230.000,00

Data Venda /

2
Oferta 12/04/2021 Valorm

Padrao Normal//Médio

Testada (Frente) 19,00

Area da Edificagdo
(M2 0,00

Area Total do Terreno (em
m?2) 855,00

Area Privativa 230000 |Area Comum (m?) 0

|Vida Util (em anos) 60

4 |Logradouro R ARMANDO SALLES [Ne o |Andar

|Comp|emento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro/Setor |Cidade OSVALDO CRUZ |UF SP

| ceP 17700-000

|Latitude -21.794205 |Longitude -50.880679

Descricdo Osvaldo Cruz, SP - Jardim das Bandeiras, 690 m? terreno. (-21.791938805639713,
-50.888139039324116) Ref.: TE00031 https://www.dicaimoveis.com.br/comprar/sp/osvaldo-
cruz/jardim-das-bandeiras/terreno/68879841

Fonte de Informacdes Dica Iméveis

Telefone (18) 3528-1134

N° Vagas

Status Ofertado Estacionamento 0

N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 0

Idade Aparente Imével
Avaliando 0

Estado Conservagéo Imoével

Ano Construgdo Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$
150.000,00

Data Venda/

2
Oferta 12/04/2021 Valor m

Padréo Normal//Médio

Testada (Frente) 1,00

Area da Edificagéo
(m?) 0,00

Area Total do Terreno (em
m?2) 690,00

Area Privativa 0 Area Comum (m?) 0

|Vida Util (em anos) 60

5 |Logradouro AV TARGINIO DE OLIVEIRA LIMA |N°0 |Andar

|Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor | cidade osvALDO cRUZ [uF sp

| ceP 17700-000

[ Latitude -21.789552 [Longitude -50.875031

Descricdo TERRENO DE ESQUINA - CENTRO DE OSVALDO CRUZ - Imével com o terreno Plano
Possui uma érea total de 792m2. REF 622 (-21.79078491944344, -50.869090983511065)
http://villageimoveis.com/ficha-imovel/venda/terrenos/osvaldo_cruz/centro/622

Fonte de Informagdes Village

Telefone (18) 3528-1599

N° Vagas

Estacionamento 0 Total de Banheiros 0

Status Ofertado N° Dormitérios 0

Idade Aparente Imével
Avaliando 0

Estado Conservagédo Imével

Ano Construgao Avaliando

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda /

Valor m? Padrao

Testada (Frente) 1,00

Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo

180.000,00 Oferta 12/04/2021 m?) 792,00 (m?) 0,00
Area Privativa 0 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 25666

Tabela de homogenizagao

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

N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservacao Tabela Ross-Heidecke K Residual % Coef. Deprec.
1 60| 0,00] 0] Novo 1,00 1,0000 20,00 1,0000
2 60| 0,00] 0] Novo 1,00 1,0000 20,00 1,0000
3 60| 0,00] 0 Novo 1,00] 1,0000 20,00 1,0000
4 60| 0,00] 0 Novo 1,00] 1,0000 20,00 1,0000
5 60| 0,00 0 Novo 1,00] 1,0000] 20,00 1,0000
[Calculo Custo Construcéo e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificacdo (m?) CUB (R$/m?) indice-Padréao Coef. Deprec. Custo Valor Edificacdo Fator Oferta Valor Terreno
1 550.000,00] 0,00 1.599,58] 0,000 1,0000 0,00 0,00 0,90 495.000,00]
2 300.000,00] 0,00 1.599,58] 0,000 1,0000 0,00 0,00 0,90 270.000,00]
3 230.000,00] 0,00 1.599,58] 0,000 1,0000 0,00 0,00 0,90 207.000,00]
4 150.000,00 0,00 1.599,58] 0,000 1,0000 0,00 0,00 0,90 135.000,00
5 180.000,00 0,00 1.599,58] 0,000 1,0000 0,00] 0,00] 0,90 162.000,00
Homogeneizacdo
Amostra Area (m?) Dados Iniciais wleolelw|lel|le | o HOm‘ggg‘rﬁga@a"
JAmostra 1 3.630,00] 136,36/0,8600{1,0000]1,00001,0000f1,0000|1,0000]1,0000 117,27
JAmostra 2 1.185,00 227,85|0,7500]1,00001,0000j1,0000]1,0000]1,0000{0,9000] 153,80
JAmostra 3 855,00 242,11)0,7200]1,0000f1,0000j1,0000)1,0000]1,0000{0,9000] 156,89
JAmostra 4 690,00 195,65|0,7000f1,0000]1,0000J1,0000f1,0000|1,0000]0,9500 130,11
JAmostra 5 792,00 204,55(0,7100)1,0000]1,0000j1,0000]1,0000]1,0000{0,9500 137,97
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 139,21
(1) - Area, (2) - Fator Frente, (3) - Fator Esquina, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Fator Consisténcia, (7) - Fator Valor Minimo | 97,45
Localizagéo Saneamento das Amostras (+/-30%) alor
o 180,97
Maximo
Determinacdo Valor Terreno
Zona | Area Total | Unidade | Fator Frente | Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizacdo (R$/m2?) | Valor (R$)
1 | 11.33000 139,21 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 139,21]  1.573.073,00)
Determinacdo Valor Construcao
Vida Util (em anos) | Idade Aparente Imével Avaliando | % Vida | Conservacdo | Tabela Ross-Heidecke | k | Residual | Coef. Deprec.
60| 0,00| a Novo | 1,000 1,0000] 20,00] 1,0000
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indice-Padréio | Coef. Deprec. | Custo | Valor
0,00] 1.599,58] 0,000 1,0000 [ 0,00] 0,00
Determinacéo Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificacdo | F Com | Total
1.573.073,00 0,00 1,0000 1.573.073,00
Célculo Valor Avaliagédo
Area do Terreno (m?2): 11.330,00 Valor m2 R$ 139,21 Valor Terreno: R$ 1.573.073,00
Area da Edificagdo (m?): 0,00 Valor m2 R$ 0,00 Valor Edificagdo: R$ 0,00
Valor de Liquidez: R$ 1.070.000,00 Valor Imével: R$ 1.573.073,00
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 1.573.000,00
Avaliacao para Garantia de a amento
Valor Terreno R$ 1.573.000,00 Valor por extenso: um milh&o e quinhentos e setenta e trés mil reais
Valor Edificacdo R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor do(s) X
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Unidades Auténomas
N° da Matricula QuamldaAde Unidades Tipo Unidade Auténoma Descrigéo Area (m2) Valor Valor de Liquidagao
Autdbnomas Forgada
25666 0 Indefinido
Valor Imével R$ 1.573.000,00 Valor por extenso: um milhdo e quinhentos e setenta e trés mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracédo do Laudo:
Nome Companhia Avaliagdo ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP Nome do Avaliador ENY KAORI UONO SANCHEZ |[CREA / CAU 5061102131

Local e Data / =3

SAO PAULO
13/04/2021

“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
imévelavaliado, 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 informac8es pré-estabelecidas entre o Banco Santander e o responsével pela elaboracéo deste laudo e
somente poderd 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 operacgéo 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 N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 25666

Documentagé&o Fotografica

Fotos imovel

Representagéo Fachada Principal Representacdo Fachada Principal Representacdo Vista da Rua
Descrigéo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 09/04/2021 Data Foto 09/04/2021 Data Foto 09/04/2021

Representacéo Vista da Rua

Representagdo Vista da Rua Descrigéo estrada de acesso Representagéo Vista da Rua
Descri¢éo Data Foto 09/04/2021 Descrigéo trevo de acesso
Data Foto 09/04/2021 Data Foto 09/04/2021

Representacao Vista da Rua Representacao Vista da Rua
Descrigéo vizinho a esquerda Descrigéo vizinho a direita
Data Foto 09/04/2021 Data Foto 09/04/2021
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 25666

Fotos da Amostra 1

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 2

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 3

Representacao Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 4

— : 'w . $7 o .-?4

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 5

Representacao Fachada Principal
Descrigédo
Data Foto
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 25666

Imagem - Mapa

Representacéo: Planta de Quadra
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 25666

Representacdo: Mapa
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 25666
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Representacdo: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 1.573.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével)

IPTU

Manutengdo/administracdo

Comissdo de venda
Total 1

Despesas totais Total 1 Total 2 =

Prazo de comercializagdo

%
0,00% ao més
0,25% ao més
0,10% ao més
0,36% ao més

0,64% fixas + financeiras

60 meses

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

Taxa da aplicagdo financ.
Inflagdo média ao ano

Custo financeiro
Total 2

6,25% Taxa Selic+4,25%
2,70% IPCA 12 meses
3,46% ao ano

0,28% ao més

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

mercado local e condigbes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado.

68,02%| R$ 1.070.000,00

Diagnéstico de Mercado

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

CONSIDERAGOES:

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX




