LAUDO DE AVALIAGAO | #TAS4793
& Santander RENEGOCIACAO CI

DADOS DO PEDIDO

Solicitante N° da Proposta Data Solicitagéo
Santander 583400262741 02/06/2026
Empresa responsavel Avaliador responsavel CREA
BRASPLAN RIO PLANEJAMENTO ADMINISTRAGAO Antonio José Dias de Lemos 45.259-D/RJ
Proponente CPF/CNPJ
LUCIELE GARCIA GUSMAO 112.425.687-35

DADOS DO IMOVEL

Endereco Numero Complemento
Rua Imuta 332 apto. 403
Bairro Municipio UF CEP
Pechincha Rio de Janeiro RJ 22770600
Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis
Apartamento 227.632 9° CRI Rio de Janeiro/RJ
RESUMO
METODOLOGIA APLICADA
Outra

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
1]

VALOR DE MERCADO
R$ 215.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 163.000,00




& Santander

QUESTIONARIO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAS4793
RENEGOCIAGAO ClI

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado

Apartamento

03 - Indicio de Ocupagao do Imével
Habitado

05 - Ano Construgao
1998

07 - Padrao de Acabamento do Imével

Normal

09 - Fechamento das Paredes

Alvenaria

11 - N° de Banheiros
1

13 - N° de Vagas Cobertas
1

15 - N° de Vagas Privativas
1

17 - Esquadrias

Aluminio

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

21 - Area Averbada (em m?)
0,00

23 - Face do Imovel

24 - Comodos

Tipo de comodo Quantidade
Varanda 1
Sala 1
Dormitérios 2
Banheiro social 1
Cozinha 1
Area de servico 1

CONDOMINIO

01 - N° Andares/Pavimentos
7

03 - N° Total de Unidades
36

05 - Valor do Condominio

07 - Descrigaol/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos
Pavimento térreo e 06 pavimentos tipo com 06 apartamentos por
andar.

09 - Padrao de Construcao

Normal

11 - Infraestrutura

Churrasqueira
Interfone

Jardins

Playground

Sala de Ginastica
Saldo de Festas
Sauna

TV a Cabo

TV Satélite
Vigilancia Eletronica

CARACTERIZAGAO DA REGIAO
01 - Regidao

QOutros - Residencial unifamiliar / multifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranga

Lazer

Centro Comercial
Onibus

Coleta de Lixo
Shopping

Escola

Rede Bancaria
Clinicas/Hospitais
Parque

07 - Valor dos Iméveis da Regido

Estavel

09 - Tendéncia de uso do terreno

Residencial

11 - Limites do Bairro

Pechincha - Jacarepagua é limitada pelos seguintes sub-bairros de
Jacarepagua: Freguesia, Tanque e Taquara.

13 - Fatores Valorizantes

Nenhum

TERRENO
01 - Fragao ideal (em %)
2,30

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?

Nao

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

Sim

07 - Se possui vagas, elas estdao documentadas?

Sim

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

Sim

11 - O imo6vel é construido em concreto e alvenaria, sem
complementos de madeira ou pré-moldado?

Sim

13 - O imével tem um unico uso (so6 residencial ou s6 comercial)?

Sim

15 - O imével apresenta condigoes de habitalidade?

Sim

17 - O Imdvel possui suspeitas de contaminagao?
Nao

CONCLUSAO

01 - Tipo do Acompanhante

Outros - Inquilino

03 - Contato Telefonico Acompanhante
(21) 98607-4311

Acabamento piso
Porcelanato
Laminado de madeira
Laminado de madeira
Granito
Ceramico

Ceramico

02 - Tipo de Implantagao

Condominio

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)
15

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
0

16 - Fachada Principal

Outro - Pintura texturizada / Ceramica

18 - Area Privativa (em m?)
68,00

20 - Area Total (em m?)

68,00

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

Acabamento parede Acabamento forro/teto

Pintura texturizada -

Pintura latex Gesso / --

Pintura latex -

Azulejo até o teto Trelica de madeira

Azulejo até o teto Gesso

Azulejo até o teto --

02 - Unidades por Andar
6

04 - N° de Elevadores
2

06 - Pagamento do Condominio

Mensal

08 - Uso do Edificio

Residencial

10 - Estado de Conservagao

Bom

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Pluvial

Esgoto Sanitario

Gas Canalizado
lluminagao Publica
Pavimentagao

Telefone

04 - Restritivos

Nenhum

06 - Localizagao

Urbano

08 - Area Urbanizada
Mais de 75%

10 - Situacao do Bairro

Antigo

12 - Padrao construtivo predominante na Regido

Normal

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

04 - Observagoes

Nao consta na Matricula a area do imével avaliando, fato comum em
imoveis no Rio de Janeiro, ndo sendo necessaria regularizagao.

06 - O imoével possui vaga de garagem?
Sim

08 - O imével 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 condigdes do
mercado imobiliario e sua liquidez?

Sim

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

Sim

02 - Nome Acompanhante Vistoria

Anderson

04 - Observacgoes Finais

A area utilizada nos célculos avaliatérios foi a constante no IPTU.

Fragao ideal: 230/9.990.

AMOSTRAS
AMOSTRA 1 R$ 290.000,00
Enderego
Rua Imuta, 332/apto. 502 , Pechincha
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Apartamento 3 2 1
Area privativa Valor Valor unitario (R$/m?)
83,00 R$ 290.000,00 R$ 3.493,98
Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo
15 Médio Nova|Regular
URL
Brasil Brokers - Oscar - Tel.: 2112-3656 / Cédigo na imobiliaria: 2013648
R$ 235.000,00
Enderego
Rua Imuta, 332/apto. 503 , Pechincha
Tipo de Imdvel Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Apartamento 2 2 1
Area privativa Valor Valor unitario (R$/m?)
68,00 R$ 235.000,00 R$ 3.455,88
Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo
15 Médio Nova|Regular
URL
Iméveis Ponto Com - Tel.: 3496-1001 / Cédigo na imobiliaria: PEAP23742
R$ 290.000,00
Enderego
Rua Imuta, 332/apto. 101 , Pechincha
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Apartamento 3 2 1
Area privativa Valor Valor unitario (R$/m?)
84,00 R$ 290.000,00 R$ 3.452,38
Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo
15 Médio Nova|Regular
URL
RSantos Imobiliaria - Tel.: 98090-7838 / Cédigo na imobiliaria: AP0364
R$ 280.000,00
Enderego
Rua Imuta, 332/apto. 202 , Pechincha
Tipo de Imdvel Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Apartamento 3 2 1
Area privativa Valor Valor unitario (R$/m?)
83,00 R$ 280.000,00 R$ 3.373,49
Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo
15 Médio Nova|Regular
URL
AQuatro Imobiliaria - Tel.: 3486-4344 /| Cédigo na imobiliaria: PEAP30102
R$ 305.000,00
Enderego
Rua Imuta, 332/apto. 504 , Pechincha
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Apartamento 3 2 1
Area privativa Valor Valor unitario (R$/m?)
86,00 R$ 305.000,00 R$ 3.546,51
Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo
15 Médio Nova|Regular
URL
Quinto Andar Vendas - Tel.: 4020-1955 / Codigo na imobiliaria: 2550574
R$ 235.000,00
Enderego
Rua Imuta, 332/apto. 104 , Pechincha
Tipo de Imdvel Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Apartamento 3 2 1
Area privativa Valor Valor unitario (R$/m?)
86,00 R$ 235.000,00 R$ 2.732,56
Idade aparente Padrao de acabamento Estado de conservagéo
15 Médio Nova|Regular
URL

Quinto Andar Vendas - Tel.: 4020-1955 / Cédigo na imobiliaria: 1828787

AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia
Outra

QUADRO DE RESUMO

AVALIAGAO FINAL

Grau de precisado
[}

Valor de avaliagdo R$ 215.000,00

Fator de liquidez 0,7581

Valor de venda forgada R$ 163.000,00

Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 215.000,00

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Grau de fundamentagéo
]

Rio de Janeiro, Quarta-feira, 17 de Junho de 2026

P

Anténio José Dias de Lemos
45.259-D/RJ

® Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imdvel ou na transagéo em questéo e que este laudo de avaliacéo foi elaborado conforme as
normas da avaliacéo 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 informagées pré-estabelecidas entre o Banco Santander
e o responsavel pela elaboracéo deste laudo e somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros

autorizados.

® A avaliagao 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 imovel.
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Identificagdo numérica do condominio Sala
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Varanda Dormitério
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Dormitério Banheiro social
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

PESQUISA DE MERCADO

Para fins de avaliacdo, procederemos a homogeneizacao dos valores pesquisados, considerando os fatores

local, drea, amenidades, vaga, padrao e a confiabilidade da fonte de informacao, discriminados abaixo:

Fator local: influéncia da localizacdo do imével, na regido em questao;

Fator area: Visa corrigir as distor¢des existentes entre as dreas de maior ou menor dimensao dos imdveis
pesquisados e daquela sob avaliac3do:

Fa = (Ap/Aa)"

n =0,125 - diferencas de areas > 30%

n =0,25 - diferengas de areas < ou iguais a 30%

Fator amenidades: referente a infraestrutura da edificacdo e/ou conjunto, posi¢do da unidade em relacdo a
edifica¢do e/ou conjunto, estado de conservagdo da unidade e/ou da edificacdo, ou ainda outras caracteristicas
especificas, consideradas caso a caso;

Fator vaga: numero de vagas, em relagdo ao local, as caracteristicas e ao padrao da edificagao;

Fator padrdo: padrdo construtivo da unidade e/ou edificacdo;

Fator fonte: referente a amostra coletada ser oferta ou venda efetiva.

HOMOGENEIZACAO:
Amostra|Valor Unitario| Fator |Fator Fator Fator | Fator | Fator|V.U. Homogeneizado

(R$/m2) Local | Area|Amenidades| Vaga |Padrdo |Fonte (R$/m2)
1 3.493,98 1,00 | 1,05 0,97 1,00 1,00 [ 0,90 3.207,47
2 3.455,88 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 [ 0,95 3.283,09
3 3.452,38 1,00 | 1,05 1,00 1,00 0,95 | 0,95 3.279,76
4 3.373,49 1,00 | 1,05 0,98 1,00 0,93 | 0,95 3.076,63
5 3.546,51 1,00 | 1,06 0,97 1,00 1,00 [ 0,90 3.287,62
6 2.732,56 1,00 | 1,06 1,00 1,00 1,07 | 0,95 2.933,40

Valor Unitéario: RS 3.177,99/m?

Limites de Confianca:

Limite Superior ( +30% ): RS 4.131,39/m?

Limite Inferior (- 30% ): RS 2.224,60/m?

Como todas as amostras encontram-se dentro dos limites de confianga, adotaremos:

Valor Unitario Basico Médio: RS 3.178/m?

Portanto,

Valor do Imével: 68,00 m? x RS 3.178/m? = RS 216.104,00

Valor de Mercado do Imével (Arredondado): RS 215.000,00




Calculo do Valor de Liquidagao Forgada

VALOR FINAL DO IMOVEL

Calculo do valor de liquidagao forcada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imdvel)
IPTU

Manutengdo/administragdo

Comissdo de venda

Total 1

Despesas totais Total 1 Total 2 =

Prazo de comercializagdo

%

0,03% ao més

ao més
ao més

0,31% ao més

1,16% fixas +financeiras

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado.

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

Taxa da aplicagdo financ.
Inflagdo média ao ano
Custo financeiro

Total 2

Taxa Selic +1%
IPCA12 meses

10,64% ao ano
0,85% ao més

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imdvel de acordo com a
regido, o mercado local e condigBes de oferta)

75,81%|

R$ 163.000,00

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/répida normal normal/dificil X |dificil
Desempenho do Mercado Atual: [Aquecido normal/aquecido normal normal/recessivol X [recessivo




