& Santander

DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAH6559

RENEGOCIAGAO DNRJ

Solicitante

Santander

Empresa responsavel
INVESTCORP NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA

Proponente
CLAUDIA MARIA DA COSTA BARROS

DADOS DO IMOVEL

N° do Pedido
0010395977

Avaliador responsavel

Heraldo Shoji Munakata

Data Solicitagédo
29/10/2024

CREA
5060383263

CPF/CNPJ
935.528.663-53

Endereco

Rua da Madeira

Bairro

Extrema

Tipo do imével

Casa

RESUMO

Numero Complemento

S/N Lote 11, Quadra 08

Municipio UF CEP
Grajau MA 65940000
Matricula Num. Registro de Imoveis IPTU

030999.2.0009795-08

CRI de Grajau

1.0.0
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inspectos.com

METODOLOGIA APLICADA
Outra

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
1]

VALOR DE AVALIAGAO PARA EFEITO DE GARANTIA
R$ 324.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 233.000,00
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VISTORIA DO IMOVEL

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAH6559
RENEGOCIAGAO DNRJ

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado

Casa

03 - Indicio de Ocupagao do Imével
Habitado

05 - Ano Construgao

07 - Padrao de Acabamento do Imével

Normal

09 - Fechamento das Paredes

Alvenaria

11 - N° de Banheiros
0

13 - N° de Vagas Cobertas
0

15 - N° de Vagas Privativas
0

17 - Esquadrias

Aluminio

19 - Area Comum (em m?)
0

21 - Area Averbada (em m?)
52.97

23 - Face do Imovel

24 - Comodos

Tipo de comodo Quantidade

Terreno Plano
CARACTERIZAGAO DA REGIAO

01 - Regiao

Residencial Unifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

1.0.0

Acabamento piso

02 - Tipo de Implantagao

Isolado

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)

10

06 - Estado de Conservagao do Imével

Bom

08 - Uso do Imével

Residencial

10 - N° Pavimentos da Unidade
1

12 - N° de Dormitoérios
0

14 - N° de Vagas Descobertas
0

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
180

20 - Area Total (em m?)

180

22 - Area nao Averbada (em m?)
127.03

Acabamento parede

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Pluvial

Esgoto Sanitario
lluminagao Publica
Telefone

04 - Restritivos

Nenhum
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Acabamento forro/teto

2|2
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05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranca
Lazer

Onibus

Coleta de Lixo
Escola

07 - Valor dos Iméveis da Regiao

Crescente

09 - Tendéncia de uso do terreno

Residencial

11 - Limites do Bairro

13 - Fatores Valorizantes

Nenhum

TERRENO
01 - Topografia

Plana/Semi-Plana

03 - Area (em m?)
250

05 - Fundos (em metros)
10

07 - Lado Esquerdo (em metros)
25

MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

01 - Considerando as condigoes de localizagao, conservacao,
habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a
existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

Sim

03 - As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no
local?

Nao

05 - As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no
local?

Sim

07 - O imovel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?
Sim

09 - O imovel esta inserido em area urbana, com principais
melhoramentos publicos?

Sim
11 - O imével possui caracteristicas uni-familiares?
Sim

13 - O imével constitui boa garantia dentro das atuais condigoes do
mercado imobiliario e sua liquidez?

Sim

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAH6559
RENEGOCIAGAO DNRJ

06 - Localizagao

Urbano

08 - Area Urbanizada
Mais de 75%

10 - Situacao do Bairro

Antigo

12 - Padrao construtivo predominante na Regiao

Normal

02 - Formato

Regular (Geométrico)

04 - Testada/Frente (em metros)
10

06 - Lado Direito (em metros)
25

08 - Fracao ideal (em %)
100

02 - Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?
Sim

04 - Observagoes

No ato da vistoria a area construida foi estimada em 180,00m?,
divergente do que consta na matricula (52,97m?).

06 - O imovel possui vaga de garagem?

Nao

08 - O imovel esta bem conservado e visualmente sem apresentar
vicios construtivos?

Sim

10 - O imovel é construido em concreto e alvenaria, sem
complementos de madeira ou pré-moldado?

Sim

12 - O imével tem um unico uso (sé residencial ou s6 comercial)?
Sim

14 - O imével apresenta condigoes de habitalidade?
Sim

powered by
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15 - O imovel nao esta localizado em area classificada como de Risco
pela Defesa Civil?

Sim

CONCLUSAO
01 - Tipo do Acompanhante

Outros - Vistoria externa

03 - Contato Telefénico Acompanhante

Vistoria externa

1.0.0

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAH6559
RENEGOCIAGAO DNRJ

16 - O Imével possui suspeitas de contaminagao?

Nao

02 - Nome Acompanhante Vistoria

Vistoria externa

04 - Observacgoes Finais

Dados do Vistoriador: Nome: Ana Caroline Rodrigues Viana;
CAU/CREA: 118182MA; Data da Vistoria: 23/11/2024. Dados do
Acompanhante: Nome: Vistoria externa; Contato: Vistoria externa; Tipo
de Acompanhante: Outros. O imével € composto por: 1 Terreno Plano,
0 Vagas. Localizagao exata do imével foi obtida através da planta
quadra. Vistoria externa, logo, ndo obtemos informagdes referentes a
descri¢cao do imoével, bem como informacdes pertinentes a vistoria
interna do mesmo. Para fins de calculo foi adotado uma situagéo
paradigma. O valor de avaliagdo pode sofrer alteragdo mediante
vistoria interna e verificagcao das areas.
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AMOSTRAS

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAH6559
RENEGOCIAGAO DNRJ

AMOSTRA 1

Terreno

TERRENO LOCALIZADO NA RUA BOM JESUS VILA
SAO ROQUE MEDINDO FRENTE 10M, LADO
ESQUERDO 20M, LADO DIREITO 20M, FUNDO 10M.

Tratar com:

e R0sa:(99)991255243
Deda:(99)991230744

AMOSTRA 2

3

AMOSTRA 3

UM TERRENO LOCALIZADO NO BAIRRO
SAO ROQUE PROXIMO
0 BAR DO PEREIRA

(Q)(99)992153188 ELOIDE

AMOSTRA 4

AMOSTRA 5

Terreno - Lote

¥ 250,00 Médio

R$ 26.000,00

Enderego
Rua Jonas Souza Silva, 29/0 , Bairro Sao Roque

Tipo de Imoével Valor

Terreno - Lote R$ 26.000,00
Area do terreno Padréo terreno
200,00 Médio

URL
https://www.facebook.com/marketplace/item/553176267443832/?ref=search&referral_code=null&referral_story_type=post&
tracking=browse_serp%3Aa91d825e-5dc0-4b87-a94c-515d264abd01

Topografia
Terreno Plano

R$ 35.000,00

Endereco
R. Santa Clara, 0/0 , Bairro Extrema

Tipo de Imével Valor
Terreno - Lote R$ 35.000,00

Area do terreno Padrao terreno Topografia
270,00 Médio Terreno Plano
URL

https://www.facebook.com/marketplace/item/9336204916408892/?ref=search&referral_code=null&referral_story_type=post
&tracking=browse_serp%3Aa91d825e-5dc0-4b87-a94c-515d264abd01

R$ 25.000,00
Enderego
R. Sdo Roque, 0/0 , Bairro Sdao Roque

Tipo de Imoével Valor
Terreno - Lote R$ 25.000,00

Area do terreno Padré&o terreno Topografia
240,00 Médio Terreno Plano
URL

https://www.facebook.com/marketplace/item/1069879544374203/?ref=search&referral_code=null&referral_story_type=post
&tracking=browse_serp%3Aa91d825e-5dc0-4b87-a94c-515d264abd01

R$ 26.000,00

Enderego
R. da Pitomba, 0/0 , Vila Milton Gomes

Tipo de Imoével Valor
Terreno - Lote R$ 26.000,00

Area do terreno Padréo terreno Topografia
240,00 Médio Terreno Plano
URL

https://www.facebook.com/marketplace/item/3812357195684684/?ref=search&referral_code=null&referral_story_type=post
&tracking=browse_serp%3Aa91d825e-5dc0-4b87-a94c-515d264abd01

R$ 25.000,00

Endereco
BR 226 FREI ALBERTO BERRETA,, 0/0 , Ronierd Barros

Tipo de Imével Valor
R$ 25.000,00

Area do terreno Padréo terreno Topografia

Terreno Plano
URL

| https://lwww.facebook.com/marketplace/item/1637105607040473/?ref=search&referral_code=null&referral_story_type=post

&tracking=browse_serp%3Aa91d825e-5dc0-4b87-a94c-515d264abd01

AVALIAGAO DO IMOVEL
Metodologia Grau de preciséo Grau de fundamentagéo
Outra 1] Il
1.00 powered by 5|5
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QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagéo
Fator de liquidez

Valor de venda forgada
AVALIAGAO FINAL
Valor de avaliagéo para efeito de garantia

COMENTARIOS

R$ 324.000,00
0,7191

R$ 233.000,00

R$ 324.000,00

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAH6559
RENEGOCIAGAO DNRJ

Dados do Vistoriador: Nome: Ana Caroline Rodrigues Viana; CAU/CREA: 118182MA; Data da Vistoria: 23/11/2024. Dados do Acompanhante: Nome:
Vistoria externa; Contato: Vistoria externa; Tipo de Acompanhante: Outros. O imoével é composto por: 1 Terreno Plano, 0 Vagas. Localizagao exata do
imovel foi obtida através da planta quadra. Vistoria externa, logo, ndo obtemos informagdes referentes a descrigdo do imével, bem como informagdes
pertinentes a vistoria interna do mesmo. Para fins de calculo foi adotado uma situagéo paradigma. O valor de avaliacdo pode sofrer alteragdo mediante

vistoria interna e verificagcao das areas.

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Sao Paulo, Sabado, 23 de Novembro de 2024

Heraldo Shoji Munakata

5060383263

® Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questédo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as
normas da avaliacdo aceitas pela jurisdicao do local do imovel avaliado, 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 informagées pré-estabelecidas entre o Banco Santander
e o responsavel pela elaboragdo deste laudo e somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros

autorizados.

® A avaliacao tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imovel para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento
da operagéo nas regras e limites operacionais estabelecidos pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagéo, metragem,

divisas e eventuais defeitos do imével.

1.0.0
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FACHADA IDENTIFICAGAO
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LOGRAODURO FACHADA
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FACHADA IDENTIFICAGAO
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MEDIDOR VIZINHO
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VIZINHO VIZINHO
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REAL ESTATE
Amostras
Enderego: | Logradouro Numero Complemento Bairro Bairro Sdo Rogue Cidade Grajati uF; Maranhal
Rua Jonas Souza Silva - o
Fonte de informagao: Telefone:
Terreno Terreno Sem Benfeitorias Rosa Santiago Chat
Idade Aparente Conservagao Padrao
CEP: 65940-000 Dist. Avaliando km STATUS: Oferta 0 _anos 0
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente AreaTerreno Area privativa
26.000,01 26.000,00 130,00 -5.8208, -46.16095 0,00 200.00 0,00
Enderego: | Logradouro Namero Complemento Bairro Bairro Extrema Cidade Grajati UF: Maranha
R. Santa Clara . o
Fonte de informagéo! Telefone!
Terreno Sem Benfeitorias Lidiania Araujo Lopes Chat
Idade Aparente Conservagao Padrao
CEP: 65940000 Dist. Avaliando: km STATUS. Oferta 0_anos o
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
35.000/ 35. 129,63 -5.82784, -46.1583 0,00 270,00 0,00
Enderego: | Logradouro Numero Complemento Bairro Bairro Sdo Roque Cidade Grajati uF; Maranha
R. S0 Rogue o
Fonte de informagéo! Telefone:
Terreno Sem Benfeitorias Alves Bandeira Chat
Idade Aparente Conservagao Padrao
CEP: 65940-000 Dist. Avaliando: km STATUS: Oferta 0 _anos 0
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
25.000,00 25.000,0¢ ) -5.8211, -46.16589 0,00 240,00 0,00
Enderego: | Logradouro Numero Complemento Bairro Vila Milton Gomes. Cidade Grajati ur: Maranha
R. da Pitomba - o
Fonte de informagéo; Telefone!
Terreno Sem Benfeitorias Nathy Ferreira Chat
Idade Aparente Conservagao Padrao
CEP: 65940-000 Dist. Avaliando km STATUS: Oferta 0 _anos 0
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
26.000,00 26.000,00 108,33 -5.82698, -46.13677 0,00 240,00 0,00
Enderego: |Logradouro Namero Complemento Bairro: Ronierd Barros Cidade: Grajat uF; Maranha
BR 226 FREI ALBERTO BERRETA, - o
Fonte de informagéo! Telefone:
Terreno Sem Benfeitorias Leandro Sales Chat
Idade Aparente Conservagao Padrao
CEP: 65940-000 Dist. Avaliando km STATUS: Oferta 0 ancs N
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
25.000, 25 100,00 -5.82899, -46.17403 0,00 250,00 0,00
Tabela de & ,
Amosira Area Valor Dados Iniciais Oferta | Localizagdo | Fator Area| Padrdo | idade/Conserv. |Topografid — F1 Valor Unitario
() RS) RS/ i
1 200,00 26.000,00 130,00 095 1,00 095 1,00 1,00 200 | 100 | R$ 116,80
2 270,00 35.000,00 129,63 095 1.00 1.02 100 100 100 | 100 | R$ 125,54
3 240,00 25.000,00 104,17 095 1,00 099 1,00 1,00 100 | 100 | R$ 99,92
4 240,00 26.000,00 108,33 095 1,00 099 1,00 1,00 100 | 100 | R$ 103,92
5 250,00 25.000,00 100,00 095 1.00 1.00 1,00 1,00 100 | 100 | R$ 96,89
MEDIAS DAS AMOSTRAS R$ 108,61
Saneamento das Amostras (+- 30%) [vaorue [ s 76,03
Valorvivimo_| RS 141,20
Célculo do Valor de Avaliagéo
Area do Terreno 250,00 o’ Valor do m’ RS 108,61 Valor do terreno R$ 27.153,60
Area Privativa 180,00 o’ Valor do m? R$ 164778 Valor da Construcdo R$ 296.600,00
Comercializac&o 0.00 R$ 323.753,60
Valor do Imével R$ 323.753,60
Valor Final da Avaliagéo conforme o mercado: RS 324.000,00
Avaliagéo para Garantia de
Valor do Terreno RS 28.000,00
Valor da Construgdo RS 296.000,00
Valor de Avaliagéo Conforme Mercado | RS 324.000,00
Valor Anexo [ R$ -
Valor Anexo [ R$ -
Valor Anexo [ R$ -
Valor de Liquidez 07101 RS 233.000,00
Dados da empr
Nome da empresa Nome do profissional caun
INVESTCORP NEGOCIOS IMOBILIARIO! Heraldo Shoji Munakata 5060383263
Local de data Assinatura
Séo Paulo, 23 de novembro de 2024
Grau de no caso de do por fatores Grafico de Disperséo - Valor Unitario x Valor Homogeneizado
Grau 140
ltem Descrigéo
i 1 1 Soma . .
°
o mpl n N . 120
Caracterizagio do imovel | Completa quanto a todos | COMPIE!3 QUATMO A0S |y e itagao ]
1 . fatores utiizados no 3
avaliando os fatores analisados Paradigma °
tratamento °
100 ]
Quantidade minima de © Valor
2 dados de mercado 12 5 3 2 Unitario
efetivamente utilizados 80
 Valor Homo
Apresenagio de omacoes | Apresentagdode | Apresentagao de inormagoes ©
3 Identificacéo dos dados caavi;(hesr;s;::z ::s':‘:a:s informagoes relat]va_s A| . acterisicas dos dados 2 Avaliando
de mercado o el todas as caracteristicas| ¢, yespondentes aos fatores
caractensticas obsenvadas pelo | dos dados analisados utiizados
autor do laudo 40
Intervalo admissivel de 20
4 ajuste para o conjunto de 0,802a1,25 0,50 22,00 0,40 22,50 3
fatores
0
0,00 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00
10
Grau de Precis&@o nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do tratamento por
Enquadramento do laudo sequndo seu arau de fur no caso de de tr por fatores fatores
Graus 1] I 1 Graus 1] [l 1
e 10 6 4 Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno dal
= <309 <409 <509
Itens Obrigatérios 2e4noGraulll (e 0s [2e4nominimonoGraulleos| Todos no minimo no estimativa de tendéncia B0k 0% 50%
< demais no Grau Il) | demais no minimo no Grau Graul central

Calculo de Valor de Liquidag&o Forcada

IPTU:
Manuten

Comisséo de venda:

Despesas Totais (Total 1 + Total 2) =

Prazo de Comercializac&o:

Valor Final do Imével: R$ 324.000,00

Despesas Fixas (sobre o valor do imével):

0,02% ao més
0,30% ao més
0.60% ao més
0.92% ao més

ga0 / administrag&o:

Total 1:

24 meses

Despesas Financeiras (taxas de mercado):

Taxa da aplicagao financ.:
Inflagdo média ao ano:
Custo financeiro

1.39% fixas + financeiras

10,50% Taxa SELIC

4,50% IPCA 12
5.74% ao ano

Total 2: 0.47% ao més

meses

(deve ser estimado o prazo de liquidagéo do imével de acordo

com a regi&o, o mercad

0 valor de liquidagao forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado.

lo local e condicdes de oferta)

0,7191

233000

Preparado por INVESTCORP 23/11/2024
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