& Santander

DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAK3256
RENEGOCIAGAO ClI

Solicitante N° do Pedido Data Solicitagéo
Santander 0010329919 10/04/2025
Empresa responsavel Avaliador responsavel CREA
INVESTCORP NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA Heraldo Shoji Munakata 5060383263
Proponente CPF/CNPJ
EMERSON MARQUES DO AMARAL 486.965.281-15
DADOS DO IMOVEL
Endereco Numero Complemento
Rua Oito Mil Duzentos e Sete 2748 Lote 08 - Quadra 08
Bairro Municipio UF CEP
Residencial Barao Melgaco | Vilhena RO 76982292
Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis IPTU
Casa 19241 Livro 2 de Registro Geral
RESUMO

E

METODOLOGIA APLICADA
Outra

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
Il

VALOR DE MERCADO
R$ 556.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 383.000,00



& Santander

VISTORIA DO IMOVEL

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAK3256
RENEGOCIAGAO ClI

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
2

13 - N° de Vagas Cobertas
0

15 - N° de Vagas Privativas
1

17 - Esquadrias

Ferro

19 - Area Comum (em m?)
0

21 - Area Averbada (em m?)
150.25

23 - Face do Imovel

24 - Comodos

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
2

14 - N° de Vagas Descobertas
1

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
150.25

20 - Area Total (em m?)

150.25

22 - Area nao Averbada (em m?)
0

Tipo de comodo Quantidade Acabamento piso Acabamento parede Acabamento forro/teto
Sala de Estar / Visitas 1 Ceramico Pintura Pintura
Cozinha 1 Ceramico Ceramico Pintura
Banheiro social 1 Ceramico Ceramico Pintura
Dormitério 1 Ceramico Pintura Pintura
Suite 1 Ceramico Pintura Pintura
Banheiro Suite 1 Ceramico Ceramico Pintura
Churrasqueira 1 Ceramico Ceramico Telhado

CARACTERIZAGAO DA REGIAO
01 - Regido

Residencial Unifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranca

Lazer

Coleta de Lixo
Escola

Rede Bancaria
Clinicas/Hospitais

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?)
300

05 - Fundos (em metros)
12

07 - Lado Esquerdo (em metros)
25

MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

01 - Considerando as condigdes 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?

Sim

05 - Observagoes

No ato da vistoria a area construida foi estimada em 150,25m?
conforme consta na matricula, tal area diverge da area que consta no
documento (0,00m?).

07 - Se possui vagas, elas estdo 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 (sé6 residencial ou s6 comercial)?

Sim

15 - O imével apresenta condi¢des de habitalidade?
Sim

17 - O Imével possui suspeitas de contaminagao?
Nao

CONCLUSAO
01 - Tipo do Acompanhante

Outros - Vistoria Externa

03 - Contato Telefénico Acompanhante

Vistoria Externa

04 - Observacgoes Finais

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Pluvial

Esgoto Sanitario
lluminagao Publica
Telefone

04 - Restritivos

Nenhum

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)
12

06 - Lado Direito (em metros)
25

08 - Fragao ideal (em %)
100

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 imoével possui vaga de garagem?
Sim

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

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

Sim

12 - O imével possui caracteristicas uni-familiares?
Sim

14 - O imével constitui boa garantia dentro das atuais condi¢ées 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

Dados do Vistoriador: Nome: Camila Vasques Maidana; CAU/CREA: 16.745D RO ; Data da Vistoria: 11/04/2025. Dados do Acompanhante: Nome:
Vistoria Externa; Contato: 0; Tipo de Acompanhante: Outros. O imével € composto por: 1 Vagas. Trata-se de vistoria externa, por este motivo néo
foi possivel identificar as caracteristicas internas do imoével, estado de ocupacéo ou possiveis patologias. Para efeito de calculos adotamos
SITUACAO PARADIGMA, considerando os seguintes critérios: estimamos sua idade aparente, estado de conservagéo e padrdo construtivos com

base na fachada, documentagéo e padrao da regiéo.

AMOSTRAS
AMOSTRA 1 R$ 370.000,00

Endereco
Avenida Presidente Tancredo Neves, 0/0 , Jardim Eldorado
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Casa 2 1 1
Area privativa Valor
135,00 R$ 370.000,00

Idade aparente
25 Médio

Area do terreno
340,00 Médio

URL

Padrao de acabamento

Padrao terreno

Estado de conservagéo
Nova|Regular
Topografia

Terreno Plano

https://lwww.lopes.com.br/imovel/REO1061592/venda-casa-2-quartos-vilhena-residencial-alphaville-i

AMOSTRA 2 R$ 450.000,00
Endereco
Av. Rio Grande Do Sul, 0, Jardim Eldorado
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Casa 2 1 2
Area privativa Valor
186,00 R$ 450.000,00

Idade aparente
25 Médio

Area do terreno
300,00 Médio

URL

Padrao de acabamento

Padrao terreno

Estado de conservagao
Nova|Regular
Topografia

Terreno Plano

https://lwww.gamavilhena.com.br/imovel/casa-barao-do-melgaco-1-vilhena-186m2-code-5135

AMOSTRA 3

Enderego

R$ 550.000,00

R. Argeu Bernardes, 0 , Residencial Cidade Verde

Tipo de Imovel
Casa 3
Area privativa Valor

i/ B
(10 § 198,00

Idade aparente
15 Médio

Area do terreno
450,00 Médio

URL

Qtd. Quartos

Padréo terreno

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 3

R$ 550.000,00

Padrao de acabamento

Estado de conservagéo
Nova|Regular
Topografia

Terreno Plano

https://lwww.lopes.com.br/imovel/REO1031693/venda-casa-3-quartos-vilhena-5-bec

AMOSTRA 4

Enderego

Tipo de Imoével Valor
Terreno - Lote

Area do terreno
240,00 Médio

URL

N GG Enderego

Tipo de Imovel Valor
Terreno - Lote

Area do terreno
240,00 Médio

URL

AVALIAGAO DO IMOVEL

Padrao terreno

Rua Toledo, 0, Residencial Cidade Verde Il

R$ 125.000,00

Avenida Campos Elisios, 0, Residencial Cidade Verde

R$ 125.000,00

Topografia
Terreno Plano

https://www.arevalimoveis.com.br/imovel/terreno-vilhena-240-m/TE0141-RAKD ?from=sale

R$ 135.000,00

R$ 135.000,00

Padrao terreno

Topografia
Terreno Plano

https://lwww.colattocorretordeimoveis.com.br/comprar/ro/vilhenal/residencial-cidade-verde-iii/terreno/71175880

Metodologia
Outra Il

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdo R$ 556.000,00

Fator de liquidez 0,6885

Valor de venda forgada R$ 383.000,00

AVALIACAO FINAL

Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 556.000,00

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Grau de precisao

Grau de fundamentagéo
]

Sé&o Paulo, Segunda-feira, 14 de Abril de 2025

Z 4

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 avaliagdo aceitas pela jurisdigao 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 avaliagéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento
da operacéo 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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MnVESTCORP

Laudo de Avaliagéo Imobiliaria UDO N° 10329919
REAL ESTATE
Amostras
Enderego: |Logradouro Nimero (Complemento Bairro: Residencial Alphavile | Cidade: Vilhena UF: Rondonial
Avenida_Pres. Tancredo Neves -
Fonte de informagdo: Telefone:
2 Dormitérios 1 Suite 1 We Social 1 Sala 1 Cozinha 1 Lavabo 1 Vagas lopes.com (11) 3067-0064
Idade Aparente Conservagdo Padrdo
CEP: 76987-002 Dist. Avaliando: km STATUS: Oferta 25 _anos b - Novo/Regular Casa Simples
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
370.000,00 154.442,1 108824 -12.735552829207414, -60.12854789597927 0,00 340,00 135,00
Logradouro Namero Complemento .
Enderego: Bairro: Cidade: UF:
G Av. Rio Grande Do Sul i . Novo Tempo Vilhena | Rondonial
Fonte de informagdo: Telefone:
2 Dormitorios 1 Suite 1 We Social 1 Sala 1 Cozinha 1 Lavabo 2 Vagas Simone Terles (69) 99955-3883
Idade Aparente Conservagdo Padrdo
CEP: 76980-000 Dist. Avaliando: kn STATUS Oferta 25 _anos b - Novo/Regular Casa Simples
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
450.000,00 153.009.22 1.500,00 -12.719067575383788, -60. 4 000 300,00 186,00
Enderego; |-ogradouro Namero Complemento Bairro: Res. Cidade Verde Cidade: Vilhena UF: Rondonial
R. Argeu Bernardes -
Fonte de informagao: Telefone:
3 Dormitorios 1 Suite 2 We Social 1 Sala 1 Cozinha 1 Lavabo 3 Vagas lopes.com (11) 3067-0064
Idade Aparente Conservagdo Padrdo
CEP: 76980-000 Dist. Avaliando: km STATUS Oferta 15 _anos b - Novo/Regular Casa Simples
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
550.000,00 198.659,68 122222 -12.738697261595124, -60.1246786896603 0,00 450,00 198,00
Enderego; |-ogradouro . Namero Complemento Bairro: Res. Cidade Verde Cidade: Vilhena UF: Rondonial
Av. Campos Elisio 1 -
Fonte de informagao: Telefone:
Terreno Sem Benfeitorias Amanda Lima (69) 99955-3883
Idade Aparente Conservagdo Padrdo
CEP: 76984-017 Dist. Avaliando: kn STATUS Oferta 0 anos 0 o
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
125.000,00 125.000,00 520,83 1 -60.127 0,00 240,00 000
Enderego; |-ogradouro Namero Complemento Bairro: Res. Cidade Verde Cidade: Vilhena UF: Rondonial
R. Toledo 1 -
Fonte de informagao: Telefone:
Terreno Sem Benfeitorias (69) 8455-2538
Idade Aparente Conservagdo Padrdo
CEP: 76983-050 Dist. Avaliand km STATUS Oferta 0 _anos 0 o
Valor de venda: R$ Valor Residual: RS Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
135.000,00 135.000,00 562,50 -12.713239835057436, -60.12999303559491 0,00 240,00 000
Tabela de &
A & Val Dados |
mostra vea alor os Inietais Oferta | Localizagdo | Fator Area| Padrdo | Idade/Conserv. |Topografial  F1 Valor Unitério
() ®S) R$im’
1 340,00 154.442.18 45424 090 1,00 103 1,00 1,00 100 | 100 |R$ 421,81
2 300,00 153.009.22 510,03 090 1,00 1,00 1,00 100 100 | 100 | RS 459,03
3 450,00 198.650.68 44147 090 1,00 105 1,00 1,00 100 | 100 |R$ 417,98
4 240,00 125.000,00 520,83 090 1,00 095 1,00 100 100 | 100 | RS 44332
s 240,00 135.000,00 562,50 090 1,00 095 1,00 100 100 | 100 | RS
MEDIAS DAS AMOSTRAS RS
‘Saneamento das Amostras (+/- 30%) Valor Minino _{ RS
Valor Maximo | R$
Célculo do Valor de Avaliag&o:
Area do Terreno 300,00 m Valor do m? RS 444,18 Valor do terreno R$ 133.254,81
Area Privativa 150,25 m? Valor do m2 RS 281331 Valor da Construcéo R$ 422.700,00
Comercializagdo 000 RS 555.954,81
\Valor do Imével RS 555.954,81
Valor Final da Avaliagdo conforme o mercado: R$ 556.000,00
Avaliagéo para Garantia de
Valor do Terreno RS 134.000,00
Valor da Construgdo RS 422.000,00
Valor de Avaliagao Conforme Mercado | RS 556.000,00
Valor Anexo | R$ -
Valor Anexo | R$ -
Valor Anexo | R$ -
Valor de Liquidez 06838 RS 383.000,00
Dados da emp
Nome da empresa Nome do profissional cAuUNe
INVESTCORP NEGOCIOS IMOBILIARIOS Heraldo Shoji Munakata 5060383263
Local de data Assinatura =
Séio Paulo, 14 de abil de 2025 i
Grau de fundamentagéao no caso de utilizagéo do tratamento por fatores Gréfico de Dispersao - Valor Unitario x Valor Homogeneizado
Grau 600
Item Descrigdo
n n 1 Soma .
Completa quanto aos © )
Caracterizagao do imével | Completa quanto a todos pleta Adoggo de Situagéo 500
1 " fatores utilizados no 3 L]
avaliando os fatores analisados Paradigma .
tratamento . . . It
. .
Quantidade minima de 400 ® Valor
2 d§dos de mercado 12 5 3 2 Unitério
efetivamente utilizados
300 @ Valor Homo
Apresentagéo de informagdes d
relativas a todas as caracteristicas i relativas atodas as "
s dos dados de| o o e A | . | 2 * Avaliando
mercado bservadas pelo | 10daS as fatores 200
autor o laudo dos dados analisados uilizados
Intervalo admissivel de 100
4 ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 0,50 22,00 0,4022,50 3
fatores
0
000 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00 350,00 400,00 450,00 500,00
10
Grau de Precis&@o nos casos de utilizagao de modelos de regressao linear ou do tratamento por
Enguadramento do laudo segundo seu grau de fur no caso de do de por fatores fatores
Graus mn I I Graus L n |
Pontos Minimos 10 6 4 Amplitude do intervalo de
y o <509
Rp— 2e4noGraulll (€0s |2e4nominimonoGraulieos| Todos no minimo no °°".‘f':’l‘?a Ze lBD“/g”em‘ '“’""‘“; =30% <40% <50%
g demais o Grau ll) | demeis amiirs o Graut Crau ! estimativa de tendéncia centr

Calculo de Valor de Liquidagéo Forgada

Valor Final do Imével: R$ 556.000,00

Despesas Fixas (sobre o valor do imével): Despesas Financeiras (taxas de mercado):

IPTU: 0,02% ao més Taxa da aplicagéo finan 13,25% Taxa SELIC
Manuteng&o / administragao: 0,30% ao més Inflagdo média ao ano: 4,83% IPCA 12 meses
Comissé&o de venda: 0.60% ao més Custo financeiro 8.03% ao ano

Total 1: 0,92% ao més Total 2 0.65% ao més

Despesas Totais (Total 1 + Total 2) = 1,57% fixas + financeiras

Prazo de Comercializac&o: 24 meses (deve ser estimado o prazo de liquidagao do imével de acordo com a
e

egido, 0 mercado local e condicdes de oferta)

383000

0 valor de liquidag#o forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 06888

Preparado por INVESTCORP 14/04/2025 Péagina 1



