& Santander
Renegociacéo

IDENTIFICACAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuério LUIZ BRUNO

GUIMARAES CAVALCANTI

Laudo de avaliagdo de imdQveis

N° CPF/CNPJ 11216151717

Nome Condominio/Empreendimento

Valor Compra Venda R$ 190.000,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010110757

Proprietario / Construtora

N° Cartério/Oficio 8

Matricula 256.347

Tipo Pavimentacgéo: Asfalto

Logradouro R RAMIS GALVAO N° 356 Andar |Comp|emento
Bairro/Setor ANCHIETA Cidade RIO DE JANEIRO UF RJ CEP 21645-510 Latitude -22.816882 |Longitude -43.395324
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagéo
|Z|Res?denc?al Unlf§m|l|§r |:|Comer§|al BAgua [X|Esgoto Sanitério IZ‘EIn'?r'gla IZ‘LIunleaan publica (na via DFaveIa ‘ DRISCO Ambiental .
[Jresidencial Multifamiliar ~ [_]industrial ) ~ ) etrica olote) [CJcorregos/Rios  [_]outro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo |Z|Pawmentagao |Z|E§goto Pluvial |Z|Telefone |:|Gas Canalizado

|:|Fossa Cisterna/Poco

Artesiano

Topografia
IZ‘PIana/ Semi-Plana

DAcIive (&3
10%)

Formato
|Z|Regular
Dlrregular

Servigos Publicos e Comunitarios Andlise da Regi&o do Bairro/Setor

D;rual;‘l;%orte lz‘Centro E‘Educagég - Localizagao Urbano [[Jsuburbano [_Jimével Rural
Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[_|Crescente  [X]Estavel [[Jpecrescente

ransporte Area Urbanizada ais de o o - 0) enos de o

Seguranca Ti : . A Urb: d Mais de 75% 25% - 75% M de 25%

lZ‘pUblica Egﬂ?rl:fso - [Rede Bancéria | tendéncia Uso Terreno [CJcomercial [Jindustrial [ _JResidencial

Coleta de Saude - Limites do Bairro/Setor

|:|Lazer IZ|Li><o IZICI|’ni(:as/Hospitais

I:‘Aeroporto IZ‘Shopping Parque
Outro -

DDescrever
Abaixo

DimensGes

Area Total: 320,00 m? Testada (Frente): 10,00

|:|Fave|a

|:|Alt0

DNormaI-aIto
B<INormal//Médio
[CINormal-baixo

Fatores Valorizantes
[Cvista - Mar

Vista -
Parque
|:|Outro - Descrever Abaixo

Metr6

m Lado Direito: 32,00

Padréo construtivo predominante na Regido

DTransporte Publico -

Dvista Permanente

|:| Baixo/Popular

Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

[[]Desnivel Pronunciado  —1Declive Frag&o Ideal: 100,000000 % Fundos 10,00 m Lado Esquerdo: 32,00 m
(Acidentado) (> 10%)

Tipo de Implantagéo N A hante Vistoria: Vistoria Ext Contato Telefonico A hante:

[ Jcondominio  [isolado ome Acompanhante Vistoria: Vistoria Externa ontato Telefonico Acompanhante:

Tipo do Acompanhante

|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador |:|Outro - Descrever Abaixo

N° de Pavimentos:

N° Unidades Por Andar:

Ne° Total de Unidades no

o .
condominio- N° de Elevadores:

Valor Condominio:

DPor Més

DPor Ano

Descricao/ldentificacéo dos
Andares/Pavimentos

Uso do Edificio: Residencial

DAIto

DNormaI—baixo

|:| Normal-alto

Padrdo de acabamento do condominio

|:| Baixo/Popular

Condominio
|Z|Bom/Boa

DRuim

[INormal//Médio

Estado Conservagéo do

DReguIar
Em
Implantagéo

Infraestrutura do Condominio

|:|Playgr0und |:|Gerador |:|Saléo de Festas |:|L0ja de Conveniéncia |: Lavanderia Coletiva :lDepésito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper |:|Sa|a de Jogos Dlnterfone [Quadra Esportiva jvigiléncia Eletrénica
DSauna DPiscina |:|Sala de Ginastica DTV a Cabo |:TV Satélite :|Jardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagéao Idade Aparente Imével Estado Conservagédo Imével Padrdo Acabamento Imével
Casa [JApartamento [[Jcalpao  |[M]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando _
DSobrado DLoja D(S:ala » DDesabitado Anos 40 DBom/Boa Egegglar e EAlto %NormaWMedlo
omercial 5 ; m Construgdo / Em Baixo/Popular Minimo
DVaga(s) Dep6sito |:|L0ft Ano Construgéo |:|RU|m I:|Implanta(;€1o
Auténomag(s) Autdnomo
DOutro - Descrever
Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes: Alvenaria

|T0ta| de Banheiros: 0

Fachada Principal Pintura

| Esquadrias Ferro

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios O

Dimensdes

Area Privativa: Area Comum (m2):

N° Vagas Estacionamento
Area Total (m?):

Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0

Face Imovel

[Jsul  [INorte [ Jreste

[[Joeste

Manifestagdes sobre a garantia

Sim Néo
documentos e imoveis assemelhados.

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 11/05/2023

4) O imoével possui vaga de garagem?
5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

15) O Im6vel possui suspeitas de contaminagéo?

1) Para a avaliacao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?
2) As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?
3) As éareas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

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 imobvel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos publicos?

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

10) O im6vel possui caracteristicas uni-familiares?

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

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

14) O im6vel ndo esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

98,00 m2 0,00 m?2 98,00 m?2
Area Averbada: 98 m2 Area ndo Averbada 0 m2
Diviséo Interna (Tipo do C6modo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

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

Na&o foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria ndo foi permitida a entrada e nem fornecido o nome dos moradores. Para avaliag&o utilizamos situagéo paradigma, avaliagio por
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Laudo de avalia(;éo de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010110757

Observagdes Finais

Critério Utilizado: IZlArea Privativa I:lArea Total (m?) I:ITerreno

1 |Logradouro R RAMIS GALVAO N° 0 Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor ANCHIETA Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ |CEP 21645-510 |Latitude -22.817812 |Longitude -43.394641
s ox L Fonte de Informagdes JCM IMOBILIARIA &
2 ~ -
Descrigédo Casa com 2 Quartos e 1 banheiro & Venda, 94 m? por R$ 340.000 CONSTRUCOES Telefone (21) 96776-5878
N° Vagas . : Idade Aparente Imével = Estado Conservagédo Imoével
Status Ofertado Estacionamento 5 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Avaliando 30 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = oy Area Total do Terreno Area da Edificagéo
340.000,00 Oferta 15/05/2023 Valor m2 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 200,00 (m?) 94,00
Area Privativa 94 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60
2 |Logradouro R FREDERICO EDELWEISS [Neo |Andar [complemento |Proximidade do Imovel km
Bairro/Setor ANCHIETA Cidade RIO DE JANEIRO |uFRJ |cEP 21645-250 |Latitude -22.822184 |Longitude -43.392628
Descrigédo Casa com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 160 m2 por R$ 350.000 ::,\;I)gt\‘;Ec:g InformagGes VANESSA SIQUEIRA Telefone (21) 98019-1834
N° Vagas s : Idade Aparente Imével = Estado Conservagéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 3 N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 3 Avaliando 30 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$  [Data Venda / 2 = - Area Total do Terreno Area da Edificag&o
350.000,00 Oferta 15/05/2023 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 270,00 (m?) 160,00
Area Privativa 160 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
3 |Logradouro R FERNANDES LIMA |N°0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor ANCHIETA Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ |CEP 21645-220 |Latitude -22.821036 |L0ngitude -43.402565
Descrigdo Casa com 2 Quartos e 3 banheiros a Venda, 120 m? por R$ 420.000 |Fonte de Informacgdes Privilegio Barra Blue |Telefone (21) 3507-2001
N° Vagas oo . Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Avaliando 30 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = 4ot Area Total do Terreno Area da Edificagéo
420.000,00 Oferta 15/05/2023 Valor m2 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 300,00 (m2) 120,00
Area Privativa 120 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60
4 |Logradouro R ERNESTO VIEIRA [Neo |Andar [complemento |Proximidade do Imovel km
Bairro/Setor ANCHIETA Cidade RIO DE JANEIRO |uFRJ |cEP 21630-130 |Latitude -22.827133 |Longitude -43.406565
Descrigdo Casa com 2 Quartos e 1 banheiro & Venda, 200 m? por R$ 350.000 CO |Fonte de Informag6es Hamagy |Telefone (21) 96564-8830
N° Vagas . ; Idade Aparente Imével = Estado Conservagé&o Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 ‘N" Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Avaliando 40 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = il Area Total do Terreno Area da Edificag&o
350.000,00 Oferta 15/05/2023 Valor m Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 300,00 (m?) 200,00
Area Privativa 200 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60
5 |Logradouro R ARAUJO ROZO |N° 0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor ANCHIETA Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ |CEP 21635-100 |Latitude -22.827780 |Longitude -43.411577
Descrigdo Casa com 2 Quartos e 1 banheiro & Venda, 180 m?2 por R$ 360.000 mgt;lﬂigfrmagoes CRIABENS Telefone (21) 3027-0440
N° Vagas oo . Idade Aparente Imével = Estado Conservagéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Avaliando 30 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = 4ot Area Total do Terreno Area da Edificagéo
360.000,00 Oferta 15/05/2023 Valor m2 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 150,00 (m?) 180,00
Area Privativa 180 Area Comum (m?) 0 Vida Util (em anos) 60
Tabela de homogenizagao
Grau de Fundamentacéo: | Grau de Preciséo: |
Metodologia: Evolutivo
Calculo do Coeficiente de Depreciacéo
N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservacdo Tabela Ross-Heidecke K Residual % Coef. Deprec.
1 60| 30,00 50| Novo e Regular 1,50] 0,6250] 20,00 0,7000]
2 60| 30,00 50| Novo e Regular 1,50] 0,6250] 20,00 0,7000]
3 60| 30,00 50| Novo e Regular 1,50] 0,6250] 20,00 0,7000]
4 60| 40,00 67| Novo e Regular 1,50] 0,4470] 20,00 0,5576
5 60| 30,00 50| Novo e Regular 1,50] 0,6250] 20,00 0,7000]
Calculo Custo Construcéo e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificacéo (m?) CUB (R$/m?) indice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificacdo Fator Oferta Valor Terreno
1 340.000,00 94,00 2.121,61] 1,560 0,7000] 2.316,80 217.779,20 0,90 109.998,72]
2 350.000,00 160,00 2.121,61 0,912 0,7000] 1.354,44] 216.710,40) 0,90 119.960,64
3 420.000,00 120,00 2.121,61] 1,386 0,7000] 2.058,39 247.006,80 0,90 155.693,88
4 350.000,00] 200,00 2.121,61] 0,912 0,5576 1.078,90] 215.780,00 0,90 120.798,00
5 360.000,00] 180,00 2.121 .61 0,912 0,7000] 1.354,44] 243.799,20) 0,90] 104.580,72]
Homogeneizagéo
Amostra Area (m2) Dados Iniciais wvleolelw|le ]| e | o Hom‘zgg/”nfga@a"
IAmostra 1 200,00 549,99/1,0000|1,0000|1,0000|1,0000]1,0000(0,9400]1,0000]| 516,99
|lAmostra 2 270,00 444,30/1,0000]1,00001,0000]1,0000{1,0000/0,9500|1,0000] 422,09
|JAmostra 3 300,00 518,98|1,0000/1,0000j1,0000]1,0000f1,00000,98001,0000] 508,60
JAmostra 4 300,00 402,66/1,0000[1,0000]1,0000(1,0000]1,0000/0,9800]1,0000] 394,61
JAmostra 5 150,00 697,20]1,00001,0000}1,0000]1,0000f1,0000/0,90001,0000] 627,48
Fatores: ; MEDIAS DAS AMOSTRAS 493,95
(1) - Fator Frente, (2) - Fator Esquina, (3) - Fator Localizacéo, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Area, (7) - Fator \Valor
Consisténcia Minimo 345,77
Saneamento das Amostras (+/-30%)
alor 642,14
Méaximo !
Determinacé&o Valor Terreno
Zona | Area Total | Unidade | Fator Frente | Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizacéo (R$/m?2) [ Valor (R$)
1 320,000  493,95| 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 493,95 158.064,00
Determinacédo Valor Construcéo
Vida Util (em anos) I Idade Aparente Imével Avaliando [ %Vida | Conservacdo | Tabela Ross-Heidecke | Kk [ Residual |  Coef. Deprec.
60| 40,00 67 Regular | 2,00 0,4400 20,00 0,5520)
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indice-Padrao | Coef. Deprec. | Custo | Valor
98,00] 2.121,61 0,912] 0,5520 [ 1.068,07 104.670,86}
Determinacédo Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificacdo | F Com | Total
158.064,00 104.670,86 1,0000 262.734,86
a O O Avallacao
Area do Terreno (m2): 320,00 Valor m2: R$ 493,95 Valor Terreno: R$ 158.064,00
Area da Edificag&o (m2): 98,00 Valor m?: R$ 1.068,07 Valor Edificagédo: R$ 104.670,86
Valor de Liquidez: R$ 184.000,00 Valor Imével: R$ 262.734,86
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 263.000,00
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Laudo de ava”agg_o de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010110757

A acao para Gara ade a amento
Valor Terreno R$ 158.000,00 Valor por extenso: cento e cinquenta e oito mil reais
Valor Edificagéo R$ 105.000,00 Valor por extenso: cento e cinco mil reais

Valor do(s) ]

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor do(s) ]

Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Autdnomas

Valor de Liquidagéo

Quantidade Unidades - . a - A 2
Tipo Unidade Auténoma Descrigéo Area (m?) Valor Forcada

Autdnomas
256.347 0 Indefinido
Valor Imével R$ 263.000,00 Valor por extenso: duzentos e sessenta e trés mil reais

N° da Matricula

Dados da Empresa de Avaliagéo / Avaliador
Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragdo do Laudo:

Nome Companhia Avaliagio ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP Nome do Avaliador ENY KAORI UONO CREA / CAU 5061102131

—

(L el) e
Local e Data )TN )

SAO PAULO
15/05/2023

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

somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.
“A avaliacéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento da operagao 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 ava”agg_o de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010110757

Documentagédo Fotografica

Fotos imével

b sl e

|
\
]
]

Representagdo Fachada Principal Representacgdo Fachada Principal
Descrigao Descrigao Descrigao
Data Foto 15/05/2023 Data Foto 15/05/2023

Data Foto 15/05/2023
"

Representagéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua Representacédo Vista da Rua
Descrigéo Descrigéo Descrigéo

Data Foto 15/05/2023 Data Foto 15/05/2023 Data Foto 15/05/2023

Representagéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua
Descrigéo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 15/05/2023 Data Foto 15/05/2023 Data Foto 15/05/2023

Fotos da Amostra 1

Representacédo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 15/05/2023

Fotos da Amostra 2
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Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010110757

Laudo de avaliagdo de imoveis

~ |
Descrigéo
Data Foto 15/05/2023
Fotos da Amostra 3

Representacédo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 15/05/2023
Fotos da Amostra 4
Representacdo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 15/05/2023
Fotos da Amostra 5

=

S ——

By

Representacdo Fachada Principal
Descrigao

Data Foto 15/05/2023

Imagem - Mapa
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Laudo de a_va|iag§_0 de imdveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010110757

e Derfrvs, T
AudaziAguecedore

Representacdo: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 263.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

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

IPTU 1,00 0,01% ao més Taxa da aplicacgdo financ. 15,75% Taxa Selic+2%
Manutenc¢do/administracdo 0,30% ao més Inflagdo média ao ano 5,36% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 9,86% ao ano

Total 1 0,41% ao més Total 2 0,79% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,20% fixas + financeiras

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

Prazo de comercializacao 30 meses .
mercado local e condigbes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 69,96%| R$ 184.000,00

Diagndstico de Mercado

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

CONSIDERACOES:




