LAUDO DE AVALIACAO | #TAN4557
& Santander RENEGOCIACAO CI

DADOS DO PEDIDO

Solicitante N° da Proposta Data Solicitagédo
Santander 0010226343 17/09/2025
Empresa responsavel Avaliador responsavel CREA
ALESSANDRO LIMA SANCHEZ ENY KAORI UONO SANCHEZ 5061102131
Proponente CPF/CNPJ
ANTONIO CARLOS PEREIRA DA SILVA 075.211.736-00

DADOS DO IMOVEL

Endereco Numero Complemento
Estrada Mentor Couto 3609 Casa 27
Bairro Municipio UF CEP
Pita Sao Gongalo RJ 24417000
Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis
Casa 33.053 02° CRI SAO GONGALO -
RESUMO

METODOLOGIA APLICADA

Comparativo direto de mercado

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
|

GRAU DE PRECISAO
|

AREA CONSTRUIDA
66,00m?

VALOR UNITARIO (R$/m?)
R$ 2.124,66/m?

VALOR DE MERCADO
R$ 140.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 98.000,00



& Santander

QUESTIONARIO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAN4557
RENEGOCIAGAO ClI

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado

Casa

03 - Indicio de Ocupagao do Imével
Habitado

05 - Ano Construgao
0

07 - Padrao de Acabamento do Imével

Normal

09 - Fechamento das Paredes

Alvenaria

11 - N° de Banheiros
2

13 - N° de Vagas Cobertas
0

15 - N° de Vagas Privativas
1

17 - Esquadrias

Aluminio

19 - Area Comum (em m?)
0,00

21 - Area Averbada (em m?)
66,00

23 - Face do Imovel
Norte

24 - Comodos

Tipo de comodo Quantidade

Vistoria externa Vistoria externa

CONDOMINIO

01 - N° Andares/Pavimentos
2

03 - N° Total de Unidades
30

05 - Valor do Condominio
,00

07 - Descrigaol/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos

09 - Padrao de Construcao

Normal

11 - Infraestrutura

Interfone
Vigilancia Eletronica

CARACTERIZAGAO DA REGIAO
01 - Regido

Residencial Multifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranga

Lazer

Onibus

Coleta de Lixo
Escola
Clinicas/Hospitais

07 - Valor dos Iméveis da Regido

Decrescente

09 - Tendéncia de uso do terreno

Residencial

11 - Limites do Bairro

13 - Fatores Valorizantes

Nenhum

TERRENO
01 - Topografia
Declive (< 10%)

03 - Area (em m?)

15.606,00

05 - Fundos (em metros)
0,00

07 - Lado Esquerdo (em metros)
0,00

MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

01 - Considerando as condigdes de localizagao, conservacgao,
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?

Sim

05 - Observacoes

Ha divergéncia de area construida entre Matricula e IPTU. IPTU
registra 92,40m? e area documentada é de 66,00m?; nao foi possivel
afirmar o que se refere a divergéncia. Para avaliagdo, conforme regra
do produto, foi utilizada a area descrita em matricula.

07 - Se possui vagas, elas estdao documentadas?

Sim

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

Sim

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

Sim

13 - O imével tem um unico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?

Sim

15 - O imodvel apresenta condig6es de habitalidade?

Sim

17 - O Imével possui suspeitas de contaminagao?
Nao

CONCLUSAO

01 - Tipo do Acompanhante

Outros - ndo havia acompanhante

03 - Contato Telefénico Acompanhante

vistoria externa

04 - Observagoes Finais
Coordenadas do imovel : - 22.8443154, - 43.0581788

Acabamento piso

Vistoria externa

02 - Tipo de Implantagao

Condominio

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)
30

06 - Estado de Conservagao do Imével

Ruim

08 - Uso do Imével

Residencial

10 - N° Pavimentos da Unidade
2

12 - N° de Dormitoérios
2

14 - N° de Vagas Descobertas
1

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
66,00

20 - Area Total (em m?)

66,00

22 - Area nao Averbada (em m?)
0,00

Acabamento parede Acabamento forro/teto

Vistoria externa Vistoria externa

02 - Unidades por Andar
30

04 - N° de Elevadores
0

06 - Pagamento do Condominio

Mensal

08 - Uso do Edificio

Residencial

10 - Estado de Conservagao

Ruim

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Sanitario

Gas Canalizado
lluminagao Publica
Pavimentagao

Telefone

04 - Restritivos

Nenhum

06 - Localizagao

Suburbano

08 - Area Urbanizada
Menos 25%

10 - Situagao do Bairro

Antigo

12 - Padrao construtivo predominante na Regiao

Normal-baixo

02 - Formato

Irregular

04 - Testada/Frente (em metros)
0,00

06 - Lado Direito (em metros)
0,00

08 - Fracao ideal (em %)
0,03

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

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

Nao

06 - O imovel possui vaga de garagem?
Sim

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

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

Sim

12 - O imovel possui caracteristicas uni-familiares?
Sim

14 - O imével constitui boa garantia dentro das atuais condi¢gdes do
mercado imobiliario e sua liquidez?

Sim

16 - O imdvel nao esta localizado em area classificada como de Risco
pela Defesa Civil?

Sim

02 - Nome Acompanhante Vistoria

vistoria externa

Casa N°27 integrante do situado a R. Mentor Couto, - Casa 29 - Engenho Pequeno, Sao Gongalo - RJ, 24417-215 N°3609 - Dados de terreno e
construgao retirados da Matricula N°33.053.Matricula e IPTU se vinculam pelo endereco com a descrigdo do nome da rua e identificagdo numérica.
Foi possivel vincular a unidade pelo laudo anterior de n°13642673. O condominio esta devidamente identificado.

Nao foi possivel vistoriar a unidade internamente, sendo o registro fotografico apenas da entrada do condominio. Para avaliagéo utilizamos

situacao paradigma, avaliagéo por documentos e iméveis assemelhados.

AMOSTRAS
AMOSTRA 1 R$ 198.000,00
Enderego
Estrada Mentor Couto, 3609 , Engenho Pequeno
Tipo de Imdvel Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Casa 2 2 2
Area privativa Valor

91,00 R$ 198.000,00

Idade aparente Padrdo de acabamento Estado de conservagéo
30 Médio Regular

Area do terreno Padréo terreno Topografia

0,01 Médio

URL

Terreno Plano

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-engenho-pequeno-bairros-sao-goncalo-com-garagem-
91m2-venda-RS198000-id-2815651114/?source=ranking%2Crp

R$ 240.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
1 2

AMOSTRA 2
Endereco
Estrada Mentor Couto, 3609 , Engenho Pequeno
Tipo de Imével Qtd. Quartos
Casa 3
Area privativa Valor

132,00

Idade aparente
30 Médio

Area do terreno
0,01

URL

Médio

Padrao terreno

R$ 240.000,00

Padrao de acabamento

Estado de conservagao
Regular

Topografia

Terreno Plano

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-engenho-pequeno-bairros-sao-goncalo-com-garagem-
132m2-venda-RS$240000-id-2790742429/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA 3
Enderego
Rua Gregorio de Matos, 0, Laranjal
Tipo de Imével Qtd. Quartos
Casa 2
Area privativa Valor

67,00

Idade aparente
30 Médio

Area do terreno
0,01

URL

Médio

Padréo terreno

R$ 145.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 1

R$ 145.000,00

Padrao de acabamento

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-2-quartos-com-garagem-rj-sao-goncalo-laranjal-

RS145000/id-33927239/

AMOSTRA 4
Enderego
Rua Capitao Geraldo Berti, 0, Maria Paula
Tipo de Imdvel Qtd. Quartos
Casa 2
Area privativa Valor

R$ 240.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 1

90,00 R$ 240.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo
20 Médio Regular

Area do terreno Padréo terreno Topografia

0,01 Médio

URL

Terreno Plano

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-2-quartos-com-garagem-rj-sao-goncalo-maria-

paula-90m2-RS240000/id-2396986/

AMOSTRA 5
Endereco
Rodovia Amaral Peixoto, 0 , Baldeador
Tipo de Imdvel Qtd. Quartos
Casa 3
Area privativa Valor

130,00

Idade aparente
20 Médio

Area do terreno
0,01

URL

Médio

Padrao terreno

R$ 300.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 2

R$ 300.000,00

Padrao de acabamento

Estado de conservagao
Regular

Topografia

Terreno Plano

https://lwww.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-3-quartos-com-garagem-rj-niteroi-baldeador-

140m2-RS300000/id-31809578/

AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia

Comparativo direto de mercado |

CALCULOS AVALIATORIOS

Area (m?) Valor unit. (R$/m?) F1 F2 F3 F4

1 91,00 R$ 2.175,82 0,90 1,00 1,00 1,00

2 132,00 R$ 1.818,18 0,90 1,00 1,00 1,05

3 67,00 R$ 2.164,18 0,90 1,00 1,00 1,03

4 90,00 R$ 2.666,67 0,90 1,00 1,00 1,00

5 130,00 R$ 2.307,69 0,90 1,00 1,00 1,00
R$ 2.226,51

Grau de preciséo

Grau de fundamentacao
|

F5 F6 F7 F8 F9 FAT SAN  Valor homog. (R$/m?)
1,04 - - - - 1,040 S R$ 2.036,57
1,09 - - - - 1,140 S R$ 1.865,45
1,00 - - - - 1,030 S R$ 2.006,19
1,03 - - - - 1,030 S R$ 2.472,00
1,08 - - - - 1,080 S R$ 2.243,07
R$ 2.124,66

F1 (Oferta), F2 (Regi&o), F3 (Padrdo de Acabamento), F4 (Estado de Conservagao), F5 (Area)

HOMOGENEIZACAO

N° elementos Valor unitario médio

5 R$ 2.124,66 R$ 1.487,26

SANEAMENTO

N° elementos Valor unitario médio

5 R$ 2.124,66 R$ 1.962,86

T de Student
1.53

Desvio padrao
236.4593

Coef. Variagédo
11.1293

DETALHAMENTO DOS VALORES

Area averbada (m?)
66,00

Valor unitario (R$/m?)
R$ 2.124,66

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagéo

Fator de liquidez 0,7000

Valor de venda forcada R$ 98.000,00
AVALIACAO FINAL

Valor de avaliagédo para efeito de garantia

COMENTARIOS

Limite inferior -30% (R$/m?)

Limite inferior -30% (R$/m?)

R$ 140.227,47

R$ 140.000,00

Limite superior +30% (R$/m?)
R$ 2.762,06

Limite superior +30% (R$/m?)
R$ 2.286,45

Intervalo Confiabilidade
0.1523

Valor parcial (R$)
R$ 140.227,47

Conforme verificado no laudo anterior, foi apontada uma area total estimada de 127m? de construgéo, das quais 57m? correspondem a areas de
coberturas leves relacionadas a churrasqueira e e area de garagem. Conforme estabelecido pelo laudo anterior, as areas supracitadas foram
ponderadas em 60%, encerrando-se uma area equivalente de 104,20m? para avaliagéo. Para efeito de comparagéo, o valor de mercado estimado
considerando as mesmas areas do laudo de concesséo disponibilizado (proposta n°13642673) é de R$221.000,00; com a liquidez de R$155.000,00.

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Sao Paulo, Sexta-feira, 19 de Setembro de 2025
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ENY KAORI UONO SANCHEZ
5061102131

® Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagéo em questédo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as
normas da avaliacdo aceitas pela jurisdigdo 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 informagdes pré-estabelecidas entre o Banco Santander
e o responsavel pela elaboragéo deste laudo e 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 operacao nas regras e limites operacionais estabelecidos pelo Banco Santander. Cabe ao proponente verificar a exata localizacdo, metragem,

divisas e eventuais defeitos do imovel.
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18/09/2025 08:19 22°50'40"S / 43°3'29"W

Fachada do condominio Numero do condominio
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Rua a esquerda do condominio Rua a direita do condominio
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Rua a esquerda do condominio Muro em péssimo estado de conservagéo
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Muro frontal do condominio Muro frontal do condominio
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Vizinho lateral esquerdo do condominio Croqui de localizagédo do avaliando
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Croqui de localizagdo das amostras
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