& Santander
DNRJ Outros Produtos

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario A NOVA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

Laudo de avaliagdo de iméveis

IDENTIFICAGAO

N° CPF / CNPJ 16836225000112

Nome Condominio/Empreendimento Condominio Villa Das
Flores

[JFossa

Valor Compra Venda R$ 138.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 3096/1501

Proprietario / Construtora N° Cartorio/Oficio 1 Matricula 210.503

Logradouro R TAREK N° 3030 Andar Complemento LT A1 Q 20

Bairro/Setor CIDADE OSFAYA Cidade LUZIANIA UF GO CEP 72855-623 Latitude Longitude
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO

Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagdo

DResidenciaI Unifamiliar I:‘Comercial MlAgua [X|Esgoto Sanitério IZlEn'erlgia IZ‘IIuminagéo publica (na via DFaveIa I:‘Risco Ambiental
[Residencial Multifamiliar  [_]industrial ) ) Elétrica dolote) [Jcorregos/Rios  [_]Outro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo |Z|Pawmentagéo |Z|Esgoto Pluvial |:|Telefone DGés Canalizado

Cisterna/Pogo
Artesiano

O

Tipo Pavimentagao: Asfalto

Servigos Publicos e Comunitarios Analise da Regido do Bairro/Setor Padréao construtivo predominante na Regidao
D;rli;}isé%o_rte []Centro [RJEducacéo - Localizaggo Urbano [TJsuburbano [ Jimovel Rural [ _|Favela [Jato  [JNormal-alto [Baixo/Popular

Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regiao[#]Crescente ~ [_|Estavel [Jpecrescente [X]Normal//Médio

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

Esgg#é:nga X]Pablico - [[IRede Bancaria Tendéncia Uso Terreno [_|Comercial [Jindustrial  [X]Residencial

p Outros Limites do Bairro/Set Fatores Valorizantes

Coleta de Saude - Imites do Bairro/Setor ) Transporte Publico -

DLazer IZ|Lixo I:|CIinicas/Hospitais |:|V|sta - Mar I:lMetrc“)
[TJaeroporto [ _]shopping Parque Vista - [Jvista Permanente

Outro - Parque
DDescrever [TJoutro - Descrever Abaixo

Abaixo
Topografia Formato Dimensodes

. Aclive (> .
[X]Piana/ semi-Plana Dm%) ¢ %:Regullar Area Total: 5.988,80 m?2 Testada (Frente): m Lado Direito: m
. . / rregular

Desnivel Pronunciado Declive Fragdo Ideal: 0,009223 % Fundos m Lado Esquerdo: m
U acidentado) L5 10%) ¢ = ° querdo:
Tipo de Implantagao . . .. .
|Z|Condom|’nio Dlsolado Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefonico Acompanhante:
Tipo do Acompanhante
|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuério DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador |:|Outro - Descrever Abaixo
Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

o -

N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: ‘r;lo:g‘t;:rl‘ﬁﬁol.lmdades no N° de Elevadores: Valor Condominio: DPor Més DPor Ano

DOutro - Descrever
Abaixo

Descrigaol/ldentificagcao dos Uso do Edificio: Residencial Padrao de acabamento do condominio Estado Conservacao do
Andares/Pavimentos |:|Alto DNormaI—aIto |Z|NormaI//Médio Condominio
[CINormal-baixo  [_|Baixo/Popular (X]Bom/Boa DFE{eguIar
. m
DRulm Implantagao
Infraestrutura do Condominio
DPIayground |:|Gerador |:|Saléo de Festas |:|Loja de Conveniéncia |: Lavanderia Coletiva DDepésito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper |:|Sala de Jogos Dlnterfone [Quadra Esportiva DVigiIéncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina DSaIa de Ginastica DTV a Cabo |:TV Satélite |Z|Jardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagao Idade Aparente Imével Estado Conservagao Imével Padriao Acabamento Imével
Casa [Apartamento [[Jcalpao [[JHabitado Avaliando Avaliando Avaliando
. Sala |Z|Desabitado Anos 20 |Z|Bom/Boa |:|Regu|ar |:|Alto |Z|Normal//Médio
[Jsobrado [oia I:|Comer(:ial Ano Construcio 2020 [JRuim DEm Construgéo / Em|[|Baixo/Popular  [_]Minimo
DVaga(s) DDepésito |:|Loft ¢ Implantacédo
Auténoma(s) Auténomo

Uso do Imével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes: Alvenaria

|Total de Banheiros: 1

Fachada Principal Pintura

|Esquadrias Aluminio

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios 1

Dimensoées
Area Privativa: Area Comum (m?): A
53,22 m? 30,48 m? 8

Area Averbada: 83.7 m? Area n&o Averbada 0

N° Vagas Estacionamento

rea Total (m?):

3,70 m?

m?

Cobertas 0 Descobertas 1 Privativas 1

Face Imével

[Jsul [INorte [Jreste [ JOeste

Diviséo Interna (Tipo do Cémodo)

Manifestagoes sobre a garantia

Sim Nao

Questées Complementares

Data da Vistoria: 09/12/2024
1) Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?

3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no lo
4) O imével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estido documentadas?

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

7) O imdvel esta bem conservado e visualmente sem apresentar v
8) O imovel esta inserido em area urbana, com principais melhora

10) O imovel possui caracteristicas uni-familiares?

11) O imével tem um unico uso (sé6 residencial ou s6 comercial)?
12) O imével constitui boa garantia dentro das atuais condigdes d
13) O imoével apresenta condigées de habitalidade?

15) O Imovel possui suspeitas de contaminagao?

Observagoes Finais

Quantidade

Tipo Acabamento Piso

Considerando as condigdes de localizagédo, conservagao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imoével pode ser aceito como garantia?

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

cal?

icios construtivos?
mentos publicos?

9) O imével é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?

o mercado imobiliario e sua liquidez?

14) O imoével nédo esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

Tipo Acabamento Parede

Tipo Acabamento Forro/Teto

()
z
=]

im

(1o ] 3 €] ] € 3 ] € 3 ] 3¢
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Laudo de avaliagéo de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 3096/1501

Critério Utilizado: |Z|Area Privativa |:|Area Total (m?) I:ITerreno

1 |Logradouro Q 1 N° O Andar Complemento |Proximidade do Imével km
S gtor PARQUE INDUSTRIAL | Gidade LUZIANIA ‘UF GO CEP 72855-001 Latitude Longitude

Fonte de Informagées Multi Empreendimentos

Descrigédo Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda, 60 m? por R$ 140.000 Telefone (61) 3712-3637

Imobiliarios
N° Vagas o . . Idade Aparente Imével = Estado Conservagao Imoével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 2 |Tota| de Banheiros 2 Avaliando 8 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / Area Total do Terreno Area da Edificagao

Valor m? R$ 2.333,33 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00

140.000,00 Oferta 09/12/2024 (em m?) 0,00 (m?) 60,00
Area Privativa 60 |Area Comum (m2) 0 |Vida Util (em anos) 60

2 [Logradouro R EPAMINONDAS RORIZ [N |Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM DO INGA Cidade LUZIANIA |UF GO |CEP 72850-160 |Latitude -16.147627 |Longitude -47.945335
Descrigdo APARTAMENTO 2 QUARTOS |Fonte de Informagoes Alvaro Junior |Te|efone (55) 6198-1440

N° Vagas
Estacionamento 1

Data Venda /

Idade Aparente Imoével
Avaliando 6

Estado Conservagao Imoével

Status Ofertado Avaliando Bom/Boa

Ano Construgdo 0

N° Dormitérios 2 |Tota| de Banheiros 2

Valor Venda / Oferta R$ Area Total do Terreno Area da Edificagao

Valor m? R$ 3.636,36 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00

200.000,00 Oferta 09/12/2024 (em m?) 0,00 (m?) 55,00
Area Privativa 55 [Area Comum (m?) 0 [vida Util (em anos) 60

3 |Logradouro R 82 |N° 130 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
DairrolSetor PARQUE ESTRELA ‘Cidade LUZIANIA ‘UF GO ‘CEP 72806-200 Latitude Longitude

Descrigdo APARTAMENTO TERREO REFORMADO NO CONDOMINIO CONQUISTA

RESIDENCIAL VILLE Telefone (61) 3083-0212

|Fonte de Informagoes KAZA IMOBILIARIA

N° Vagas
Estacionamento 1

Data Venda /

Idade Aparente Imoével
Avaliando 16

Estado Conservagao Imével

Status Ofertado Avaliando Bom/Boa

Ano Construgéao 0

N° Dormitérios 2 |Tota| de Banheiros 1

Valor Venda / Oferta R$ Area Total do Terreno Area da Edificagao

Valor m? R$ 3.369,56 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00

155.000,00 Oferta 09/12/2024 (em m?) 0,00 (m?2) 46,00
Area Privativa 46 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60

4 |Logradouro R 63 |N° 3 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PARQUE ALVORADA Il |Cidade LUZIANIA |UF GO |CEP 72837-250 |Latitude |Longitude
Descrigao Apartamento com 2 quartos sendo 1 suite - Residencial Premier. |Fonte de Informagoes Alessandro Moreira |Te|efone (61) 98230-5233

N° Vagas
Estacionamento 0

Data Venda /

Idade Aparente Imoével
Avaliando 10

Estado Conservagao Imoével
Avaliando Bom/Boa

Area da Edificagdo

Status Ofertado Ano Construgéo 0

N° Dormitérios 2 |Tota| de Banheiros 1

Valor Venda / Oferta R$ Area Total do Terreno

Valor m? R$ 2.661,29

Padrao Normal//Médio |Testada (Frente) 0,00

165.000,00 Oferta 09/12/2024 (em m?) 0,00 (m?) 62,00
Area Privativa 62 [Area Comum (m?) 0 [vida Util (em anos) 60

5 |[Logradouro R 82 |N° 130 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PARQUE ESTRELA ‘Cidade LUZIANIA ‘UF Go ‘CEP 72806-200 Latitude Longitude
ES;(I:'{‘EIEA? APARTAMENTO 2 QUARTOS - CONDOMINIO CONQUISTA RESIDENCIAL VILLE - Fonte de Informagdes KAZA IMOBILIARIA Telefone (61) 3083-0212

N° Vagas
Estacionamento 1

Data Venda /

Idade Aparente Imével
Avaliando 13

Estado Conservagao Imoével

Status Ofertado Avaliando Bom/Boa

Ano Construgédo 0

N° Dormitoérios 2 |Tota| de Banheiros 1

Valor Venda / Oferta R$ Area Total do Terreno Area da Edificagdo

Valor m? R$ 2.608,69 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00

120.000,00 Oferta 09/12/2024 (em m?) 0,00 (m?2) 46,00
Area Privativa 46 Area Comum (m2) 0 Vida Util (em anos) 60

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacgao: | Grau de Precisao: |

Metodologia: Método Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacao: Multiplicativo

Area Valor Dados Iniciais Homogeneizaca
Amostra () (RS) (RS/m) M@l |@|6|[® 0] ©]|a]an [ PTEIE

IAmostra 1 60,00 140.000,00] 2.333,33]0,9500[1,0000[1,0300/1,0000{1,0000]1,0000{1,0000|1,0800{1,0000]1,0000{1,0000] 2.465,82

|lAmostra 2 55,00 200.000,00] 3.636,36|0,9500[1,0000[1,0000/1,0000{1,0000]1,0000{1,0000]1,0800{1,0000]1,0000{1,0000 3.730,91

|lAmostra 3 46,00 155.000,00) 3.369,56|0,9500[1,0000/0,9600]1,0000{1,0000[1,0000{1,0000]1,0800{1,0000]1,0000{1,0000 3.318,88

IAmostra 4 62,00 165.000,00 2.661,29|0,9500/1,0000/1,0300j1,0000/1,0000/1,0000/1,0000)1,0800j1,0000]1,0000{1,0000 2.812,40

IAmostra 5 46,00 120.000,00] 2.608,69|0,9500]1,0000]0,9600]1,0000/1,0000/1,0000{1,0000)1,0800{1,0000]1,0000{1,0000 2.569,46)

Fatores: . MEDIAS DAS AMOSTRAS 2.979,49

(1) - Fator Fonte, (2) - Fator Transposicao, (3) - Area, (4) - Equivaléncia, (5) - Fator Idade e Estado alor > 085.65

Conservacao, (6) - Fator Fisico, (7) - Fator Vaga / Terreno, (8) - Fator Localizagéo, (9) - Amenidades, (10) - s to das A " +-30% Minimo . ’

Fator Andar, (11) - Fator Padrao de Construgao aneamento das Amostras (+/-30%) alor 5 67334

Maximo [~ ’
a O dlo [ a d d0

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

Area da Edificagao (m?): 53,22 Valor m* R$ 2.979,49 Valor Edificagdo: R$ 158.568,45

Valor de Liquidez: R$ 111.000,00 Valor Imoével: R$ 158.568,45
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 159.000,00

A a d d0 para dld d ge d d e O

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

Valor Edificagéo R$ 159.000,00 Valor por extenso: cento e cinquenta e nove mil reais

Xilg;ciggs) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Valor do(s) R

Anexo(s) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Unidades Auténomas

° . Quantidade Unidades . . A i " Valor de Liquidagao
N° da Matricula Auténomas Tipo Unidade Auténoma Descrigao Area (m?) Valor Forgada
210.503 0 Indefinido 53,22 R$ 159.000,00 R$ 111.000,00
Valor Imével R$ 159.000,00 Valor por extenso: cento e cinquenta e nove mil reais
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Laudo de avaliagao de imoéveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 3096/1501

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragéao do Laudo:

Nome Companhia Avaliagio ALESSANDRO LIMA SANCHEZ Nome do Avaliador ALESSANDRO LIMA

SANGHES ‘CREAI CAU 5061102131

P 3 ‘,' \‘ s =
Local e Data CC_\/ 3 I.C/ V

SAO PAULO
09/12/2024

“Declaro que néo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questao e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliagdo aceitas pela jurisdi¢géo do local do
imovelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituigdo Financeira solicitante deste laudo”

somente podera 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 operagdo nas regras e limites operacionais
estabelecidos pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagdo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.
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Laudo de avaliagﬁo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 3096/1501

Documentagédo Fotografica

Representagao Fachada Principal Representagao |dentificagdo Numérica Representagao Identificagdo Numérica
Descrigao Descrigao Descrigdo
Data Foto 09/12/2024 Data Foto 09/12/2024 Data Foto 09/12/2024

/1

S g
L : -
Representacao Identificagdo Numérica Representagao Vista da Rua Representacgao Vista da Rua
Descrigdo Cavalete Descrigao Descrigao
Data Foto 09/12/2024 Data Foto 09/12/2024 Data Foto 09/12/2024

Fotos da Amostra 1

Representagao Fachada Principal
Descrigdo
Data Foto

Fotos da Amostra 2

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto

Fotos da Amostra 3
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Laudo de ava|iagﬁo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 3096/1501

Representagao Fachada Principal
Descrigdo
Data Foto

Fotos da Amostra 4

Representagao Fachada Principal
Descrigdo
Data Foto

Fotos da Amostra 5

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto

Imagem - Mapa
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Laudo de ava|iagﬁo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 3096/1501

R. Elmasub

Representagdo: Mapa

Laudo de Avaliagao de Iméveis - Externo (versao: JAN2018) Pagina6/7



Laudo de ava|iagﬁo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 3096/1501

Amostra 3

Amostras

‘v

Representagao: Planta de Quadra
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 159.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imdvel) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU 1,00 0,01% ao més Taxa da aplicagdo financ. 13,75% Taxa Selic+2%
Manuteng¢do/administracdo 0,20% ao més Inflagdo média ao ano 4,76% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 8,58% ao ano

Total 1 0,31% ao més Total 2 0,69% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,00% fixas + financeiras

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

Prazo de comercializagao 36 meses -
mercado local e condigbes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada serad dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 69,81%| R$ 111.000,00

Diagndstico de Mercado

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

CONSIDERACOES:




