Osantander  LAUMO de avaliacéo de imoveis

Aquisicéo Residencial - Isolado

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario FERNANDO o . .
BARBOSA JAYME N° CPF / CNPJ 08909285176 Nome Condominio/Empreendimento 0
Valor Compra Venda R$ 1.600.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servico 19751775
Proprietario / Construtora Ne Cart6rio/Oficio 38646 Matricula 7682
Logradouro AV GETULIO VARGAS N° 0 Andar 0 Complemento LT 9 A QD 20
Bairro/Setor SETOR ALEGRETE Cidade EDEIA UF GO CEP 75940-000 Latitude -17.339043 |Longitude -49.928703
RO-R AO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagéo
|Z|Re5fden0fal Unlf.amlllér DComerF:laI |Z|Agua |Z|Esgoto Sanitario |Z|En,erg|a lz‘llumlnagao publica (na via do DFaveIa . DRISCO Ambiental ,
[TJResidencial Multifamiliar [ ]industrial Elétrica lote) [JcorregosiRios  [_|outro - Descrever Abaixo
|:|Outro _ Descrever Abaixo EPavimentaqéo EEsgoto Pluvial IZ‘Telefone DGés Canalizado
Cisterna/Pogo
DFossa I:|Artesiamo
Tipo Pavimentagdo: Asfalto
Servicos Publicos e Comunitarios Anélise da Regido do Bairro/Setor Padréo construtivo predominante na Regido
DT@J;?pme Centro lz‘Educaan ) Localizagéo [Burbano [Csuburbano [ Jimével Rural  [JFavela [aio  [INormal-alto [[IBaixo/Popular
’\Pﬂlétrg:o ) Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[_|Crescente  [X|Estavel [Cpecrescente [XINormalimédio
Transporte Area Urbanizada [XMais de 75% []25% - 75% [_]Menos de 25% [INormal-baixo
|Z|Sieggranqa |Z|Pﬂblico - DRede Bancéria Tendéncia Uso Terreno DComerciaI Dlndustrial DResidenciaI X
publica outros o i Fatores Valorizantes
Coleta de Saude - Limites do Bairro/Setor I:‘Vista - Mar DTransporte Publico - Metro
|Z|Lazer IZ‘ R IZ‘ P P o) . .
Lixo Clinicas/Hospitais |:|V|sta - Parque |:|V|sta Permanente
[aeroporto  [[Ishopping  [Parque [Coutro - Descrever Abaixo
Outro -
Descrever
Abaixo

Topografia Formato Dimensdes
. Aclive (> P
|Z|PIana/Sem|-PIana Dlo%) ( %:?egullar Area Total: 700,00 m2 Testada (Frente):0,00 m Lado Direito: 0,00 m
. ) / rregular —_— - o000
[[]Pesnivel Pronunciado  Declive (> Frag&o Ideal: 100,000000 % Fundos0,00 m Lado Esquerdo:0,00 m
(Acidentado) 10%)

Tipo de Implantagéo ) . P
L Nome Acompanhante Vistoria: 0 Contato Telefénico Acompanhante: 0
|:|C0ndom|n|o |Z|Isolado

Tipo do Acompanhante
|:|Corretor |:|Pr0prietéri0/Construtora |:|Pr0ponente/Comprador/Garantidor/Mutuério DResponsével Construtora |:|Engenheiro da Obra |:|Zelador DOutro-DescreverAbaixo

Condominio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

S -
N° de Pavimentos: 1 N° Unidades Por Andar: 0 CNOJg;iﬁﬁoggldades no N° de Elevadores: 0 Valor Condominio: DPor Més DPor Ano

Descricédo/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos 0|Uso do Edificio: Residencial Padréo de acabamento do condominio Estado Conservacéo do
Taio [INormal-aito BINormalimédio Condominio
[“INormal-baixo [ ]Baixo/Popular Xsom/Boa [ JRegular
D . Em
Ruim =
Implantagéo
Infraestrutura do Condominio
DPIayground DGerador DSaIéo de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva DDep()sito Individual
|:|Churrasqueira |:|Pista de Cooper |:|Sala de Jogos Dlnterfone |:|Quadra Esportiva Dvigiléncia Eletrénica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupacao Idade Aparente Imével Estado Conservagéo Imével Avaliando|Padrdo Acabamento Imével Avaliando
|Z|Casa |:|Apartament0 DGaIpéo |Z|Habitado Avaliando |Z|Bom/Boa |:|Regular |:|Alto |Z|Normal//Médio
[wisto [predio comercial Oroja [[Ipesabitado Anos 5 [JRruim DEm Construgdo / Em [Baixo/Popular  [_JMinimo
DSaIa DVaga(s) DDepésito Ano Construgéo Implantag&o
Comercial Autdbnoma(s) Autdnomo
|:|Loft Outro - Descrever
Abaixo
Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria Total de Banheiros: 2
Fachada Principal Pintura Esquadrias Aluminio N° Pavimentos da Unidade 1 N° Dormitérios 3
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel
Area Privativa: 380,00 Area Comum (m2): Area Total (m?):380,00 Cobertas 3 Descobertas 0 Privativas 0 Usul [Norte  [teste  [Joeste
m2 0,00 m2 m2
Area Averbada: 380 m2 Area ndo Averbada0 m2
Divisé&o Interna (Tipo do Cémodo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
Sala de Estar / Visitas 1 Porcelnato Pintura Pintura
Cozinha 1 Porcelnato Porcelnato Pintura
Banheiro social 1 Porcelnato Porcelnato Pintura
Dormitério 2 Porcelnato Pintura Pintura
Suite 5 Porcelnato Pintura Pintura
Banheiro Suite 5 Porcelnato Porcelnato Pintura
Escritério 1 Porcelnato Pintura Pintura
Churrasqueira 1 Porcelnato Pintura Forro PVC
Piscina 1 Azulejo Azulejo -
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Laudo de avaliacdo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 19751775

Manifestagdes sobre a garantia

Considerando as condi¢des de localizagdo, conservagéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
Msim [ IN&o

Questdes Complementares Sim

z
Qe
o

Data da Vistoria: 07/07/2022

1) Para a avaliagdo, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?

2) As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?

3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

Area informada em IPTU divergente de &rea encontrada "in-loco"

4) O imével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

6) O imdvel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

7) O imdvel estad bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

8) O imdvel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos publicos?

9) O imdvel é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?
10) O imdvel possui caracteristicas uni-familiares?

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

12) O imdvel constitui boa garantia dentro das atuais condi¢gdes do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O imdvel apresenta condi¢des de habitalidade?

14) O imdvel néo esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imével possui suspeitas de contaminagédo?

(1 < o €] ] €1 o] ] XTI ]+ (1%
D] 0 O <

Observag8es Finais

Dados extraidos da certiddo de inteiro teor da matricula n® 7.682 Cartério do 1° Tabelionato de Notas e Protesto da Comarca de Edéia - GO: Terreno com 700,00 m2, Construcéo de 380,00 m2.
Dados extraidos do IPTU n° 1.006.0020.009A.01864: Terreno com 381,00 m2 e Construgdo com 380,00 m2.

Areas estimadas "in loco": Terreno com 700,00 m2 e Construgéo com 380,00 m2.

Para efeito de calculo avaliatorio, foi utilizada area construida de 380,00 m? e area de terreno de 700,00 m2..

Critério Utilizado: DArea Privativa EArea Total (m?) I:‘Terreno

1 |Logradouro AV F N° O Andar 0 Complemento |Proximidade do Imoével 0 km
Bairro/Setor BOA VISTA 2 Cidade PONTALINA UF GO |CEP 75620-000 Latitude -17.511732 |Longitude -49.440662
Descricao Terreno |F0nte de Informagdes Gedalias Ribeiro |Te|efone (64) 99213-7713

" , ~ )
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios O Total de Banheiros 0 Idadg Aparente Imével Ano Construcéo Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento 0 Avaliando 1 Avaliando Regular
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / 2 « . Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
55.000,00 Oferta 11/07/2022 Valor m2 R$ 174,17 Padrao Normal-baixo Testada (Frente) 10,00 m?) 300,00 (m? 0,00
Area Privativa 0 Area Comum (m2) |Vida Util (em anos) 70

2 |Logradouro R WASHINGTON LUIZ |N° 0 |Andar 0 |Comp|emento |Proximidade do Imével 0 km
Bairro/Setor CENTRO | cidade EDEIA |uF o | ceP 75940-000 [ Latitude -17.336344 [Longitude -49.921503
Descricao Terreno |F0nte de Informagdes Gedalias Ribeiro |Te|efone (64) 99213-7713

o ) ~ 3
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios O Total de Banheiros 0 Idadg Aparente Imovel Ano Construgéo Esta_do Conservacdo Imével
Estacionamento 0 Avaliando 1 Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 N ] Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
80.000,00 Oferta 11/07/2022 Valor m2 R$ 160,68 Padréao Baixo/Popular Testada (Frente) 12,00 m2) 473,00 (m?) 0,00
Area Privativa 0 Area Comum (m2) |Vida Util (em anos) 70

3 |Logradouro AV F |N°0 |Andar 0 |Comp|emento |Pr0ximidade do Imével 0 km
Bairro/Setor BOA VISTA 2 | cidade PONTALINA |uFco | ceP 75620-000 |Latitude -17.511732 [Longitude -49.440662
Descricao Terreno |F0nte de Informagdes Gedalias Ribeiro |Te|ef0ne (64) 99213-7713

o ) ~ ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios O Total de Banheiros 0 Idadg Aparente Imovel Ano Construcgédo ESla.dO Conservacdo Imével
Estacionamento 0 Avaliando 1 Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 N . Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
55.000,00 Oferta 11/07/2022 Valor m2 R$ 174,17 Padrao Normal-baixo Testada (Frente) 10,00 m2) 300,00 (m?) 0,00
Area Privativa 0 Area Comum (m2?) |Vida Util (em anos) 70

4 |Logradouro R 12 |N° 0 |Andar 0 |Comp|emento |Pr0ximidade do Imével 0 km
Bairro/Setor CENTRO |Cidade EDEIA |UF GO |CEP 75940-000 |Latitude -17.348010 |L0ngitude -49.921740
Descricdo Casa isolada |Fonte de Informagdes Guilherme Costa |Te|efone (64) 99335-7575

o ) ~ ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Idadg Aparente Imovel Ano Construgao Estago Conservacdo Imével
Estacionamento 2 Avaliando 15 Avaliando Regular
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / 2 « i Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
200.000,00 Oferta 11/07/2022 Valor m2 R$ 144,39 Padrao Normal-baixo Testada (Frente) 10,00 m2) 200,00 (m?) 90,00
Area Privativa 90 Area Comum (m2?) |Vida Util (em anos) 70

5 |Logradouro AV GETULIO VARGAS [Ne o |Andar 0 | complemento |Proximidade do Imével 0 km
Bairro/Setor CENTRO |Cidade EDEIA |UF GO |CEP 75940-000 |Latitude -17.339043 |L0ngitude -49.928703
Descricdo Casa isolada |Fonte de Informagdes Wagner |Te|efone (62) 99447-0210

o , ~ ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Idadg Aparente Imovel Ano Construgéo ES[a.dO Conservagao Imovel
Estacionamento 2 Avaliando 25 Avaliando Regular
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / ) ~ - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
200.000,00 Oferta 11/07/2022 Valor m? R$ 163,42 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 10,00 m?) 360,00 (m?) 85,00
Area Privativa 85 Area Comum (m2?) Vida Util (em anos) 70

Tabela de homogenizagéo

Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Preciséo: Il

Metodologia:

Fatores:

Célculo Valor Avaliagédo

Area do Terreno (m2): 0,00 Valor m2: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00

Area da Edificagdo (m?): 380,00 Valor m2: R$ 3.926,04 Valor Edificagdo: R$ 1.491.897,09

Valor de Liquidez: R$ 1.097.000,00 Valor Imével: R$ 1.492.000,00
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 1.492.000,00
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Laudo de avaliacdo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 19751775

Avaliacdo para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor Edificagdo R$ 1.492.000,00 Valor por extenso: um milh&o e quatrocentos e noventa e dois mil reais
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Unidades Autdnomas
N° da Matricula | Quantidade Unidades Autdbnomas Tipo Unidade Autdnoma Descricao | Area (m?) | Valor | Valor de Liquidag&o Forgada
Valor Imével R$ 1.492.000,00 Valor por extenso: um milh&o e quatrocentos e noventa e dois mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragdo do Laudo:

Nome do Avaliador MARCOS MANSOUR

CHEBIB AWAD CREA / CAU CREA-506.226.509-6

Nome Companhia Avaliagdo VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIAGOES LTDA

Local e Data iy
SAO PAULO {ifam, AT A
11/07/2022 )

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

" pré-estabelecidas entre o0 Banco
somente poderd 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 méaximo e/ou enquadramento da operagéo nas regras e limites operacionais estabelecidos
pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizacdo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imdvel”.
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Laudo de avaliacdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 19751775

Documentacéo Fotografica

Fotos imovel

Representagéo Vista da Rua
Descrigéo
Data Foto 07/07/2022

Representacéo Fachada Principal Representacéo Identificagdo Numérica
Descrigéo Descrigéo
Data Foto 07/07/2022 Data Foto 07/07/2022

Representacdo Cozinha
Descrigéo
Data Foto 07/07/2022

\

Representacao Dormitério Representacao Suite Representacdo Sala de Estar / Visitas
Descrigédo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 07/07/2022 Data Foto 07/07/2022 Data Foto 07/07/2022
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Laudo de avaliacdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 19751775

Representacdo Banheiro social Representacdo Banheiro Suite Representacdo Churrasqueira
Descrigao Descrigdo Descrigdo

Data Foto 07/07/2022 Data Foto 07/07/2022 Data Foto 07/07/2022

Representagéo Escritério Representacdo Area de Servico Coberta Representacgéo Piscina
Descrigao Descrigéo Descrigéo
Data Foto 07/07/2022 Data Foto 07/07/2022 Data Foto 07/07/2022

Representagéo Garagem Representagao Banheiro social
Descrigédo Descrigéo
Data Foto 07/07/2022 Data Foto 07/07/2022
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 19751775

Fotos da Amostra 1

—— g

Representacéo Terreno sem Benfeitorias
Descrigéo
Data Foto 07/07/2022

Fotos da Amostra 2

Al " |

5
e oo

Representacéo Terreno sem Benfeitorias
Descrigéo

Data Foto 07/07/2022

Fotos da Amostra 3

T —— .

Representacdo Terreno sem Benfeitorias
Descrigéo
Data Foto 07/07/2022

Fotos da Amostra 4

E—— — T — l,,,,

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 11/07/2022

Fotos da Amostra s
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Laudo de avaliacdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 19751775

Imagem - Mapa

Representagéo: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 1.492.000,00

Cdlculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

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

IPTU 4.476,00 0,03% ao més Taxa da aplicagdo financ. 13,25% Taxa Selic
Manutent 5.000,00 0,03% ao més Inflagdo média ao ano 11,73% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,25% ao més Custo financeiro 12,49% ao ano

Total 1 0,30% ao més Total 2 0,99% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,29% fixas + financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imdvel de acordo com a regido,

Prazo de comercializagdo 24 meses .
o mercado local e condigdes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 73,53%| R$ 1.097.000,00

Diagnéstico de Mercado

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

CONSIDERACOES:

Selic referente a Junho/2022. IPCA acumulado referente aos doze ultimos meses (Maio).




Elementos de comparagao

Avenida F, Boa vista 2, Gedalias Ribeiro - 64 _.
1 Pontalina - GO 99213 7713 55.000,00 49.500,00 0,00 49.500,00 330,00 166,67 150,00 0,90 6,00 14-jul
Rua Washington Luiz, Edéia- |Gedalias Ribeiro - 64 i
2 GO 99213 7713 80.000,00 72.000,00 0,00 72.000,00 473,00 169,13 152,22 0,90 7,00 14-jul
Avenida F, Boa vista 2, Gedalias Ribeiro - 64 ;
3 Pontalina - GO 99213 7713 55.000,00 49.500,00 0,00 49.500,00 300,00 183,33 165,00 0,90 6,00 14-jul
Ew . Guilherme Costa - 64 .
6.8 4 |Rual2 Edéia-GO 99335-7575 200.000,00 190.889,80 156.499,50 34.390,31 200,00 217,50 171,95 0,90 6,00 14-jul
0
o2
x
- i i dia - - -
g8 5 |AvenidaGeulioVargas, Bdéia-|Wagner - (62) 99447~ | 200.000,00 | 19088980 | 134.888,76 |  56.001,04 360,00 | 180,86 155,56 0,90 7,00 14-jul
- Avenida Getulio Vargas, D _ _ _ _ _ e
Avaliando 20 LT 9A - Edéia - GO 700,00 9,00 14-jul




Tabela Homogeneizacao

AT - Valor Média do

Area de Unitario ) Fator Variagao Valor Fator valor Valor Saneado
N° do item Enderecgo Preco (R$) terreno descontado Fator Area T Monetaria final Homogeneizado ErTEC T Saneado por (R$/m?2) Contador
(m2)  fator oferta posic (R$/m?2) (R$/m?2) tipologia
(R$/m?2) (R$/m?2)
1 |Avenida F, Boa vista 2, 55.000,00 | 330,00 150,00 0,9103 1,5000 61,54 211,54 1,41 211,54 1
Pontalina - GO
2 g‘éa Washington Luiz, Edéia - | g 500 00 | 473,00 152,22 0,9522 1,2857 36,21 188,43 1,24 210,30 188,43 1
3 |AvenidaF, Boa vista 2, 55.000,00 | 300,00 165,00 0,8995 1,5000 65,92 230,92 1,40 230,92 1
Pontalina - GO
E® 4 |Ruai2 Edéia-GO 200.000,00 | 200,00 171,95 0,8550 1,5000 61,05 233,00 1,36 233,00 1
o
2 210,30
o
T g . B ,.
88 5 |AyenidaGetulioVargas, B2 | 500.000,00 | 360,00 155,56 0,9202 1,2857 32,04 187,60 1,21 187,60 1
210,30 - 210,30 s

Valor unitario 210,30 Amplitude do intervalo de confianca
Saneado (R$/m?2) !
: = Distribuiugdo t
Desvio Padrao 22,00
Desvio Padrao
Saneamento 30% 273,39 (1/2) Ay
Saneamento -30% 147,21 € VELP G (I L L R$ 147.208,54
— d Amplitude do
Coeficiente de 10,46% intervalo de 14,34% M Rs  147.000,00

variacao final

confianga arredondado




Enquadramento evolutivo

Elementos
CC PINI
. Area Construida Relagdo . ps ~ Classificagdo Quanto ao Vida Util Custo PINI GO - Benfeitorias
L] (m2) (AT/AC) SR Estado de Conservacao (anos) Aole Residencial Popular BDI* (R$)
(R$/m?2)
Imovel
4 85,00 2,35 : . 15 C 70 0,8784 1.901,220 1,1025 R$ 156.499,50
residencial
5 85,00 4,24 Imovel 25 d 70 0,7571 1.901,220 1,1025 | R$ 134.888,76
residencial

*BDI calculado 5% de taxas admnistrativas +5%projetos

Avaliando

CC PINI

Classificacdo Quanto ao Vida Util _ Benfeitorias
Estado de Conservagao (anos) Acle G (R$)

Area Construida Relacgédo

item Edificacao
(m2) (AT/AC) Residencial Fino

(1) (R$/m?2)

Imovel

. , ) 1 a 70 0,9942 3.110,210 1,2212 R$ 1.434.946,30
residencial Fino

Av 380,00 1,84

Conclusao dos valores

Valor Terreno R$ 147.208,94
Valor Benfeitoria | R$ 1.434.946,30
Valor Patrimonial R$ 1.582.155,23
Valor de Mercado | R$ 1.491.897,09

Valor de
mercado R$ 1.492.000,00
arredondado




