Ssantander  -AUdoO de avaliagcdo de iméveis

Renegociagdo

IDENTIFICAGAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario ANTONIO N° CPF / CNPJ 00705607810 Nome Condominio/Empreendi "
FASCINI
Valor Compra Venda R$ 1.787.903,44 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 44355
Proprietario / Construtora N° Cartério/Oficio 1 Matricula 44355
Logradouro R ARARAQUARA N° 335 Andar Complemento
Bairro/Setor JORDANOPOLIS Cidade SAO BERNARDO DO CAMPO UF SP CEP 09892-100 Latitude Longitude
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regiao Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagdo
‘Z‘Remdenmal Unifamiliar DComermal IZ‘Agua lz‘ESgoto Sanitario IZ‘En'er.gm IZ‘IIummagao publica (na via do I:‘Favela DRISCO Ambiental
DResidenciaI Multifamiliar Dlndustrial Eletrica lote) DCérregos/Rios DOutro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo |Z|Pavimentacéo |2|Esgoto Pluvial IZ‘Telefone DGés Canalizado
Cisterna/Pogo
DFossa I:IArtesiano
Tipo Pavimentagao: Asfalto

Servigos Publicos e Comunitarios Analise da Regido do Bairro/Setor Padrao construtivo predominante na Regido

'IF',rlaan‘sporte Centro \ZlEducagéo . Localizagdo Jurbano [Csuburbano [Jimével Rural [ JFavela Cato  [INormal-aito [eaixorPopular

Mt;trlf[n:o ) ‘Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido|_|Crescente  [X]Estavel [pecrescente [XINormalimedio

Transporte Area Urbanizada [Mais de 75% [ ]25% - 75% [_|Menos de 25% DNormal-baixo

‘Z'S'eggranca |Z|Plllblico - IZ'Rede Bancaria Tendéncia Uso Terreno DComerciaI Dlndustrial DResidencial

publica Outros . . Fatores Valorizantes
|Z|L IZ‘Coleta de Saude - Lfmltes. do Blalrro_ISetor . . . I:‘Vista - Mar DTranspor‘ce Publico - Metro

azer Lixo Clinicas/Hospitais| Vila Weida, Vila S&o Leopoldo, Vila Alvinopolis, [vista- Parque  [_]Vista Permanente

DAeroporto DShopping DParque I:‘Outro - Descrever Abaixo

Outro -
I:\Descrever

Abaixo

Topografia Formato Dimensdes
) Aclive (> R <
(XPiana / semi-Plana 10%) ( %I eg“'lar Area Total: 311,25 m? Testada (Frente): 10,00 m  Lado Direito;32,25 m
. . i rregular

Desnivel Pronunciado DDecllve > Frag&o Ideal: 100,000000 % Fundos 30,00 m Lado Esquerdo: 10,05 m

(Acidentado) 10%) - - -
Tipo de Implantagao

L p . s Nome Acompanhante Vistoria: Contato Teleféonico Acompanhante:

DCondomlnlo Elsolado

Tipo do Acompanhante

DCorretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuério DResponséveI Construtora DEngenheiro da Obra |:|Zelador DOutro - Descrever Abaixo

Condominio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

o N
N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: N° Total de Unidades no N° de Elevadores: Valor Condominio: |:|Por Més DPor Ano
condominio:
Descrigao/ldentificagao dos Andares/Pavimentos |Uso do Edificio: Comercial Padrao de b to do cor ini Estado Conservagao do
Ao [CINormal-alto [CINormali/Medio Condominio
[CINormat-baixo [ _]Baixo/Popular [(JBom/Boa  [JRegular
. Em
DRmm |:|Implantau,:éo
Infraestrutura do Condominio
DPIaygmund DGerador DSaIéo de Festas |:|Loja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva DDepésilo Individual
|:|Churrasqueira DPista de Cooper DSaIa de Jogos |:|Interfone |:|Quadra Esportiva |:|Vigiléncia Eletrénica
DSauna DPiscina DSaIa de Ginastica I:‘TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagao Idade Aparente Imével Estado Conservagao Imével Avaliando |Padrdo Acab 1to Imével Avaliando
|:|Casa DApartamento |:|Galpéo |Z|Habitado Avaliando DBom/Boa |:|Regular |:|AI(0 DNormaI/lMédio
[Jsobrado (o Sala [Cpesabitado Anos 20 [Ruim [[JEm Construgao / Em [Baixo/Popular  [IMinimo
Comercial o Implantagéo
. Ano Construgédo
I:lVaga(s) I:lDeposno |:|Loﬂ
Autébnoma(s) Autdbnomo
[ Outro - Descrever praio Comercial
Abaixo
Uso do Imével Avaliando: Comercial Fechamento das Paredes: Alvenaria Total de Banheiros: 0
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Aluminio N° Pavimentos da Unidade 4 N° Dormitérios
Dimensées N° Vagas Estacionamento Face Imével
. . . . Sul Norts Lest Oest
Area Privativa:603,37 Area Comum (m?):0,00 Area Total (m?):603,37 Cobertas 0 Descobertas 2 Privativas 0 D u D orte D este D este
m? m? m?
Area Averbada: 603.37 m? Area ndo Averbada0 m?
Divisao Interna (Tipo do Cémodo) |Quantidade |Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de ava|iagéo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 44355

Manifestagoes sobre a garantia

Considerando as condigdes de localizagéo, conservagéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
sim  [INao

3
z
oy
o

Questdes Complementares Si

Data da Vistoria: 08/05/2021

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

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

Na&o foi realizada a vistoria interna do imovel

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

Nao foi realizada a vistoria interna do imovel

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?

Nao foi realizada a vistoria interna do imével

7) O imével esta bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?
Nao foi realizada a vistoria interna do imével

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

9) O imével é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?
Na&o foi realizada a vistoria interna do imével

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

Néo se aplica.

11) O imével tem um Unico uso (s6 residencial ou sé6 comercial)?

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

N&o foi realizada a vistoria interna do imovel

14) O imdvel néo esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?
15) O Imével possui suspeitas de contaminagao?

OX OXX O O} O OXX O O
XO XOO X XO X KOO X XO

ervagoes Finais

** Trata-se de um prédio comercial, aparentemente ocupado. Como néo foi realizada a vistoria interna, néo foi possivel verificar o atual uso do mesmo, bem como suas condigdes internas (padrdo e estado de
conservagao).** ** Através de imagens de satélite, foi verificado que ha um cérrego nos fundos do imével, estando a aproximadamente 12 metros de sua edificagdo principal. **** O imdvel esta localizado em uma
Zona de Usos Diversificados 1 - ZUD 1 estao previstos usos residenciais e ndo residenciais, distribuidos por nivel de incomodidade, segundo a hierarquia viaria constante do Mapa 3: Hierarquia viaria (disponivel
no portal da prefeitura) e de acordo com o Plano Diretor de Sdo Bernardo do Campo. **** Coeficiente de aproveitamento maximo 2,5; **** ***Para efeito de calculo foi realizado a depreciagdo do CUB em 10% do
seu valor, passando de R$ 1622,21 para R$ 1459,99, tal medida foi adotada pelo fato do alto valor do CUB, se nao fosse adotado tal medida o valor do terreno ficaria depreciado. **Valor do imével (Terreno): R$
491.000,00; Valor do imével (Terreno + Construgdo Averbada): R$ 1.559.000,00; ** ** Valor de liquidagao forgada do imével (Terreno): R$ 344.000,00; Valor de liquidagdo forgada do imével (Terreno + Construgdo
Averbada): R$ 1.094.000,00; **
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Laudo de avaliagdo de iméveis

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 44355

Critério Utilizado: [_]Area Privativa

|Z|Area Total (m?)

I:‘Terreno

Tabela de homogenizagéao
Grau de Fundamentacao: |

Grau de Precisao: Il

Complemento ZUD- 1 - ZONA DE USO . .
o
1 |Logradouro R MANGER N° 141 Andar DIVERSIFICADO 1 Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JORDANOPOLIS Cidade SAO BERNARDO DO CAMPO  |UF SP |CEP 09695-120 Latitude -23.675019 |Longitude -46.571467
Descrigao Prédio Comercial |Fonte de Informagdes Terezinha |Telefone (11) 94775-0256
o , ~ ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 0 Idad? Aparente Imével Ano Construgado Estafio Conservagao Imével
Estacionamento 0 Avaliando 15 Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagido
1,600.000,00 Oferta 08/05/2021 Valor m? R$ 2.930,40 Padrao Normal/Médio Testada (Frente) 7,00 m?) 214,40 (m?) 546,00
Area Privativa 0 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70
Complemento ZUD- 1 - ZONA DE USO . .
o
2 [Logradouro R CLEONICE CANDIDA FANANI N° 100 Andar DIVERSIFICADO 1 Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JORDANOPOLIS Cidade SAO BERNARDO DO CAMPO  |UF SP |CEP 09894-360 |Latitude -23.675152 Longitude -46.575577
Descrigao Prédio Comercial - ZUD1 |Fonte de Informagdes André |Te|efone (11) 4126-7300
o " ~ "
Status Ofertado N Vag_;as N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 0 Idad? Aparente Imével Ano Construgao Esta.do Conservagdo Imével
Estacionamento 0 Avaliando 15 Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / , = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
1.200.000,00 Oferta 08/05/2021 Valor m? R$ 3.000,00 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 6,00 m?) 200,00 (m?) 400,00
Area Privativa 0 |Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70
Complemento ZUD- 1 - ZONA DE USO - .
o
3 [Logradouro R WALDEMAR MARTINS FERREIRA |N° 289 Andar DIVERSIFICADO 1 Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JORDANOPOLIS Cidade SAO BERNARDO DO CAMPO  |UF SP |CEP 09891-010 |Latitude -23.686898 Longitude -46.570086
Descrigao Prédio Comercial - ZUD1 |Fonte de Informagées PATRAO IMOVEIS |Telefone (11) 4123-2200
o . - .
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 0 Idad.e Aparente Imével Ano Construgio Esta,:lo Conservagao Imével
Estacionamento 0 Avaliando 5 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 " - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagio
1.700.000,00 Oferta 08/05/2021 Valor m?R$ 3.777,78 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 9,00 m?) 351,00 (m?) 450,00
Area Privativa 0 |Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70
Complemento ZUD- 1 - ZONA DE USO - .
o
4 |Logradouro AV PADRE ANCHIETA N° 271 Andar DIVERSIFICADO 1 Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JORDANOPOLIS Cidade SAO BERNARDO DO CAMPO  |UF SP |CEP 09891-420 |Latitude -23.683555 |Longitude -46.572827
Descrigao Prédio Comercial - ZUD1 |Fonte de Informagdes Paulo |Telefone (11) 4800-4444
N° Vagas ° Lol . Idade Aparente Imoével ~ Estado Conservagao Imoével
Status Ofertado Estacionamento 0 N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 0 Avaliando 25 Ano Construgéo Avaliando Otimo(a)
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / , = . Area Total do Terreno (em |Area da Edificagao
700.000,00 Oferta 08/05/2021 Valor m? R$ 2.834,01 Padrao Normal-baixo Testada (Frente) 8,00 m?) 180,00 (m?) 247,00
Area Privativa 0 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70
Complemento ZUD- 1 - ZONA DE USO L .
o
5 [Logradouro R BORGES DE MEDEIROS N° 233 Andar DIVERSIFICADO 1 Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JORDANOPOLIS Cidade SAO BERNARDO DO CAMPO  |UF SP |CEP 09891-360 |Latitude -23.679580 |Longi!ude -46.568990
Descrigao Terreno |Fonte de Informagdes Cecilia |Telefone (11) 4351-4292
o ; ~ .
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 0 Total de Banheiros 0 Idad.e Aparente Imével Ano Construgao Esta.do Corgsgrvagao Imével
Estacionamento 0 Avaliando 0 Avaliando Otimo(a)
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = Area Total do Terreno (em |Area da Edificagio
600.000,00 Oferta 08/05/2021 Valor m? R$ 1.652,89 Padrao Testada (Frente) 8,00 m?) 363,00 (m?) 0,00
Area Privativa 0 Area Comum (m?) Vida Util (em anos) 70

|l\_l|etodolog_ia: Evolutivo

P

ite de D

alculo do C epr c
N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservacdo Tabela Ross-Heidecke Kk Residual % Coef. Deprec.
1 70 15,00 21 Regular 0,00 0,8580 20,00] 0,8864]
2 70 15,00 21 Regular 0,00 0,8580 20,00] 0,8864]
3 70] 5,00] 7| Novo e Regular 0,00 0,9650 20,00] 0,9720]
4 70 25,00 36| Regular 0,000 0,7530) 20,00f 0,8024]
5 70 0,00] 0l Novo 0,00] 1,0000) 20,00] 1,0000f
ICalculo Custo Construcéo e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificacdo (m?) CUB (R$/m?) indice-Padrdo Coef. Deprec. Custo Valor Edificacdo Fator Oferta Valor Terreno
1 1.600.000,00 546,00 1.459,99 1,659 0,8864 2.146,97] 1.172.245,62 0,90] 384.978,94]
2 1.200.000,00 400,00 1.459,99 1,659 0,8864 2.146,97] 858.788,00 0,90} 307.090,80]
3 1.700.000,00 450,00 1.459,99 1,659 0,9720 2.354,30) 1.059.435,00 0,90 576.508,50]
4 700.000,00] 247,00 1.459,99 1,368 0,8024 1.602,61 395.844,67] 0,90 273.739,80
5 600.000,00] 0,00 1.459,99 0,000 1,0000 0,00] 0,00] 0,90 540.000,00]
Homogeneizagao
Amostra Area (m?) Dados Iniciais ™) @ 3) (@) (5) H°’"‘zg;;‘:,§a“°
IJAmostra 1 214,40 1.795,61] 1,0000[ 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000f 1.795,61
lJAmostra 2 200,00 1.535,45 1,0000( 1,0000] 1,0000] 1,0000| 1,0000f 1.535,45
JAmostra 3 351,00 1.642,47| 1,0000] 1,0000| 1,0000f 1,0000] 1,0000] 1.642,47]
IAmostra 4 180,00} 1.520,78] 0,9338] 1,0000, 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1.420,10]
IAmostra 5 363,00 1.487,60] 1,0000 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1.487,60)
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 1.576,25
(1) - Area, (2) - Fator Frente, (3) - Fator Profundidade, (4) - Fator Topografia, (5) - Fator Localizaggo alor Minimo [ 1.103,37
Saneamento das Amostras (+/-30%) -
alor Maximo | 2.049,12)
Determinacgéo Valor Terreno
Zona | Area Total | Unidade | Fator Frente | Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizacgéo (R$/m?) | Valor (R$)
2 | 311,25  1.576,25 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1.576,25]  491.000,00)
Determinagao Valor Construcédo
Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando | % Vida | Conservacédo | Tabela Ross-Heidecke | K | Residual | Coef. Deprec.
70 20,00] 29] Regular 000 o8s8q 20,00] 0,8864
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indice-Padréo Coef. Deprec. Custo Valor
603,37] 1.459,99] 1,368 0,8864 | 1.770,3] 1.068.000,00)
Determinagdo Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificacdo | F Com | Total
491.000,00 | 1.068.000,00 | 1,0000 | 1.559.000,00
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Laudo de avaliagdo de imoveis

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 44355

Calculo Valor Avaliagao

Area do Terreno (m?): 311,25

Valor m? R$ 1.576,25

Valor Terreno: R$ 491.000,00

Area da Edificagao (m?): 603,37

Valor m? R$ 1.770,38

Valor Edificagdo: R$ 1.068.000,00

Valor de Liquidez: R$ 1.094.000,00

Avaliagao para Garantia de Financiamento

Valor Imével:

R$ 1.559.000,00

Valor de Mercado Total do Imével:

R$ 1.559.000,00

Valor Terreno R$ 491.000,00 Valor por extenso: quatrocentos e noventa e um mil reais
Valor Edificacao R$ 1.068.000,00 Valor por extenso: um milhdo e sessenta e oito mil reais
Valor do(s) X

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor do(s) .

Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Auténomas

Quantidade Unidades

Valor de Liquidagao

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragéo do Laudo:

o . ) . N . A 5
N° da Matricula Auténomas Tipo Unidade Autonoma Descrigao Area (m?) Valor Forgada
44355 0 Indefinido
Valor Imével R$ 1.559.000,00 Valor por extenso: um milhdo e quinhentos e cinquenta e nove mil reais
Dados da presa de Avaliacao / Avaliado

Nome Companhia Avaliagdo AVALITEC - Engenharia de Avaliagdes e Consultoria Ltda

Nome do Avaliador JOSE ROBERTO GOMES

CREA / CAU 0601238927

Local e Data
S&o Paulo
20/07/2021

“Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questéo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdi¢do do local do

imovelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo”

DO DE AVALIACAO ONFIDENCIA D OR RITO: este do mentio rornece informa

nie erace ado0 e g drea nierna gao O dniganaer e (e elro a 0 ado
“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 operagdo nas regras e limites operacionais estabelecidos
pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagdo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imovel”.
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Laudo de ava|iagéo de imoveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 44355

Documentacao Fotografica

Fotos imovel

Representagao Vista da Rua Representacao Vista da Rua Representagao Fachada Principal
Descrigao Descrigao Descrigao
Data Foto 08/05/2021 Data Foto 08/05/2021 Data Foto 08/05/2021

= =i

Representagédo Fachada Principal Representagao Fachada Principal Representagao Identificagcdo Numérica

Descricao Descrigao Descrigao
Data Foto 08/05/2021 Data Foto 08/05/2021 Data Foto 08/05/2021

_

Representagéo Fachada Principal Representagao Identificagdo Numérica Representagéo Fachada Principal
Descrigao Vizinho a esquerda Descricao Vizinho a esquerda Descrigao Vizinho a direita.

Data Foto 08/05/2021 Data Foto 08/05/2021 Data Foto 08/05/2021

Representagao |dentificagdo Numérica

Descrigéo Vizinho a direita
Data Foto 08/05/2021
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Laudo de ava|ia(}§o de imoveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 44355

Fotos da Amostra 1

Representagéo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 08/05/2021

Fotos da Amostra 2
P —

Representagédo Fachada Principal
Descricao
Data Foto 08/05/2021

Fotos da Amostra 3

Representagéo Fachada Principal

Descrigdo
Data Foto 08/05/2021

Fotos da Amostra 4
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Laudo de ava|ia(}5° de imoveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 44355

Representagéo Fachada Principal

Descrigdo
Data Foto 08/05/2021

Fotos da Amostra 5

= 5755

Representagéo Fachada Principal

Descrigao
Data Foto 08/05/2021
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Laudo de avaliagdo de iméveis

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 44355

Imagem - Mapa
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Representacao: Mapa
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FELA VISTA
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Laudo de avaliagdo de iméveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 44355

Representacdo: Mapa
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