Osantander  LAUdO de avaliagdo de imoveis

Renegociagao

IDENTIFICAGAO

Proponente /| Comprador / Garantidor / Mutuario VALDIRENE N° CPF / CNPJ 54482631000 Nome Condominio/Empreendimento Edificio Solar do Maracana
CANDIOLLI TOIA
Valor Compra Venda R$ 385.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 641200231092
Proprietario / Construtora N° Cartério/Oficio 1 Matricula 48.935
Logradouro R MARECHAL BITTENCOURT N° 57 Andar 1 Complemento AP 104
Bairro/Setor RIACHUELO Cidade RIO DE JANEIRO UF RJ CEP 20950-200 Latitude -22.902852 |Longitude -43.256250
RO-R AO DO AVA ANDO
Regiao Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagido
|Z|Re5|den0|al Unifamiliar DComerual |Z|Agua |Z|Esgoto Sanitario |Z|En'er.g|a Ellummacao publica (na via do DFavela DR|sco Ambiental
DResidenciaI Multifamiliar Dlndustrial Eletrica lote) DCérregos/Rios DOutro - Descrever Abaixo
DOutro - Descrever Abaixo |Z|Pavimentagéo |Z|Esgoto Pluvial |:|Telefone DGés Canalizado
Cisterna/Pogo
DFossa I:lArtesiano
Tipo Pavimentagao: Asfalto

Servigos Publicos e Comunitarios Andlise da Regido do Bairro/Setor Padrao construtivo predominante na Regiao
D;:]abr:isc’j)o?e Centro |Z|Educa<;éo _ Localizagdo Purbano [Jsuburbano [ Jimével Rural [ Favela [ato [JNormal-aito [(BaixorPoputar
Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regiao[_|Crescente  [X]Estavel [[Ipecrescente [XINormalimedio
Sequranca Transporte Area Urbanizada Pmais de 75% [ ]25% - 75% []Menos de 25% [CINormal-baixo
|Z| eguranc |Z|P0blico - |Z|Rede Bancaria Tendéncia Uso Terreno |:|Comercial Dlndustrial |Z|Residenoial
publica Outros . . Fatores Valorizantes
|:|Lazer Coleta de Saude - L|m|te§ do Bairro/Setor |:|Vista - Mar DTransporte Pablico - Metrd
Lixo Clinicas/Hospitais | Sampaio e Rocha |:|Vista - Parque |:|Vista Permanente
[aeroporto [Ishopping  [X]Parque [Joutro - Descrever Abaixo
Qutro -
Descrever
Abaixo

Topografia Formato Dimensodes
. Aclive (> Regul .
[XPiana / semi-Plana 10%) ( %I egu lar Area Total:0,00 m? Testada (Frente):0,00 m Lado Direito: 0,00 m
3 : / rregular - -_— —_—

Desnivel Pronunciado DDecllve > Fragdo Ideal:2,208589 % Fundos0,00 m Lado Esquerdo: 0,00 m

(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantagédo

e p . S Nome Acompanhante Vistoria: Sem acompanhante Contato Telefonico Acompanhante:

|Z|Condom|n|o Dlsolado

Tipo do Acompanhante

DCorretor DProprietério/Construtora DProponente/Comprador/Garantidor/Mutuério DResponséveI Construtora DEngenheiroda Obra DZeIador DOutro—DescreverAbaixo

Condom | Imoével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

o .
N° de Pavimentos: 10 N° Unidades Por Andar: :;lo:g;i?neiolfmdades no N° de Elevadores: 1 Valor Condominio: |:|Por Més |:|Por Ano

Descrigaolldentificagdo dos Andares/Pavimentos |Uso do Edificio: Residencial Padrao de acabamento do condominio Estado Conservagao do
[Caito [CONormal-aito  PXINormal/Médio Condominio
DNormaI-baixo DBaixo/Popular |Z|Bom/Boa DReguIar
. Em
Dme ~
Implantagéo
Infraestrutura do Condominio
DPIayground DGerador DSaIéo de Festas |:|Loja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva DDepésito Individual
DChurrasqueira |:|Pista de Cooper |:|Sa|a de Jogos |Z|Interfone DQuadra Esportiva |Z|Vigiléncia Eletronica
DSauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagao Idade Aparente Imével Estado Conservagao Imével Avaliando |Padrao Acabamento Imével Avaliando
|:|Casa |Z|Apartamento DGaIpéo |Z|Habitado Avaliando |Z|Bom/Boa DReguIar |:|Alto |Z|Norma|//Médio
[sobrado [ioja Sala [pesabitado Anos 4 [CJRruim DEm Construgéo / Em [(BaixorPopular [ IMinimo
Comercial ~ Implantagéo
L. Ano Construgao

DVaga(s) DDep05|to DLoft

Autdnoma(s) Autbnomo

Outro - Descrever

Abaixo
Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria Total de Banheiros: 0
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Aluminio N° Pavimentos da Unidade 1 N° Dormitérios 0
Dimensées N° Vagas Estacionamento Face Imével

. . . — Sul Nort Lest Oest

Area Privativa: 70,00 Area Comum (m?):0,00 Area Total (m?):70,00 Cobertas 1 Descobertas 0 Privativas 1 |Z| u D orte D este D este
m? m? m?
Area Averbada: 0 m? Area nao Averbada70 m?
Diviséo Interna (Tipo do Cémodo) |Quantidade |Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de avaliagao de imoveis

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200231092

Manifestacoes sobre a garantia

Bdsim Nzo

Questoes Complementares

Data da Vistoria: 30/08/2021

1) Para a avaliagao, 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?

4) O imoével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

Na&o é possivel obter informacdes, pois trata-se de vistoria externa.

7) O imével esta bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

Na&o é possivel obter informagdes, pois trata-se de vistoria externa.

8) O imovel 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?
N&o é possivel obter informagdes, pois trata-se de vistoria externa.

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

Nao é possivel obter informagdes, pois trata-se de vistoria externa.

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

Na&o é possivel obter informagdes, pois trata-se de vistoria externa.

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

Na&o é possivel obter informagdes, pois trata-se de vistoria externa.

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

15) O Imével possui suspeitas de contaminagao?

e ocupacdo interna do imével.

1 [Logradouro AY MARECHAL RONDON N° 1439 Andar 6

Considerando as condi¢des de localizagéo, conservagéao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

Foi notado que o edificio ao qual pertence a unidade avalianda apresenta estabilidade e solidez. Cabe salientar, por fim, que o imével possui atualmente condigdes de habitabilidade.

Nao consta averbagao referente a area construida na matricula do imével. Sendo assim, utilizou-se a area da Certiddo de Elementos Cadastrais, concomitante com o observado in loco.

Observagoes Finais

O imével constitui uma boa garantia, se encontra em zona devidamente pavimentada, além de possuir solugdo de drenagem, garantindo a estabilidade e a solidez do mesmo. De acordo com o vislumbrado in loco
e mencionado em matricula, o imével possui direito a uso de uma vaga de garagem, sendo assim, levou-a em consideragao nos célculos. A matricula menciona a area de fragéo ideal de 72/3.260 (2,208589%) e
ndo menciona a area construida; a Certiddo de Elementos Cadastrais do imével menciona apenas a area construida de 70,00 m? de acordo com a vistoria o imével possui a fragao ideal de 2,208589%, area
construida de 70,00 m2. Para a presente avaliagéo foi considerada a fragéo ideal da matricula e a area construida mencionada na Certiddo de Elementos Cadastrais do imével. Foi adotado o estado de
conservagao entre novo e regular, em decorréncia das depreciagdes no bem existentes. Por se tratar de vistoria externa, nédo foi possivel obter informagdes sobre o estado de conservagéo, padréo de acabamento
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XO KO X X KO X XOOO KO

DTerreno

Complemento Vivaz Marechal Rondon |Proximidade do Imével 0.4 km

Critério Utilizado: [@Area Privativa  [_]Area Total (m?)

Bairro/Setor RIACHUELO Cidade RIO DE JANEIRO UF RJ

| ceP 20950-201

Latitude -22.905051 |Longitude -43.267885

Descrigdo 1 vaga, 2/4 e 1 wc

|Fonte de Informagées PRIMARIA IMOVEIS

| Telefone (21) 96441-9190

Idade Aparente Imével
Avaliando 1

Estado Conservagao Imoével

Ano Construgdo Avaliando Muito Bom

o

Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1
Estacionamento 1

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / " " -

309.000,00 Oferta 31/08/2021 Valor m? R$ 6.866,67 Padrao Normal//Médio

Area da Edificagio
(m?) 45,00

Area Total do Terreno (em

Testada (Frente) 0,00 m?)

Area Privativa 45 Area Comum (m?)

[ vida Util (em anos) 54

2 |Logradouro AV DOM HELDER CAMARA N° 4880 |Andar 7

|Complemento Nobre Norte Clube Residencial |Proximidade do Imével 3.9 km

Bairro/Setor CACHAMBI |Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ

|cEP 20771-004

[ Latitude -22.885894 [Longitude -43 289561

Descrigao 1 vaga, 1/4, 1 suite e 2 wcs

|Fonte de Informagées Diego Diniz Carvalho

| Telefone (21) 97065-3332

Idade Aparente Imével
Avaliando 1

Estado Conservagao Imoével

Ano Construgao Avaliando Muito Bom

o

Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 1 Total de Banheiros 2
Estacionamento 1

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / " " -

385.000,00 Oferta 31/08/2021 Valor m? R$ 6.875,00 Padrao Normal//Médio

Area da Edificagio
(m?) 56,00

Area Total do Terreno (em

Testada (Frente) 0,00 m?)

Area Privativa 56 Area Comum (m?)

[ vida Util (em anos) 54

3 |Logradouro R 24 DE MAIO N° 410 |Andar4

|Complemento Fiore Residence |Proximidade do Imoével 0.18 km

Bairro/Setor RIACHUELO |Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ

| ceP 20950-090

[ Latitude -22.902180 [Longitude -43 255240

Descrigao 1 vaga, 1/4, 1 suite e 2 wes

|Fonte de Informagées Performance Vendas

| Telefone (21) 99477-6811

Idade Aparente Imével
Avaliando 2

Estado Conservagao Imoével

Ano Construgao Avaliando Bom/Boa

0
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 1 Total de Banheiros 2
Estacionamento 1
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 " -
375.000,00 Oferta 31/08/2021 Valor m? R$ 6.578,95 Padrao Normal//Médio

Area da Edificagio
(m?) 57,00

Area Total do Terreno (em

Testada (Frente) 0,00 m?)

Area Privativa 57 Area Comum (m?)

[ vida Util (em anos) 53

4 |Logradouro AV DOM HELDER CAMARA N° 4880 |Andar 6

|Complemento Nobre Norte Clube Residencial |Proximidade do Imével 3.9 km

Bairro/Setor CACHAMBI |Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ

|ceP 20771-004

[ Latitude -22.885894 [Longitude -43 289561

Descrigao 1 vaga, 1/4, 1 suite e 2 wes

|Fonte de Informagoes AT APARTAMENTOS

|Te|efone (21) 96419-6942

Idade Aparente Imével
Avaliando 2

Estado Conservagao Imével

Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa

0
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 1 Total de Banheiros 2
Estacionamento 1
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 " -
570.000,00 Oferta 31/08/2021 Valor m? R$ 7.600,00 Padrao Normal//Médio

Area da Edificagio
(m?) 75,00

Area Total do Terreno (em

Testada (Frente) 0,00 m?)

Area Privativa 75 Area Comum (m?)

[ vida Util (em anos) 53

5 |Logradouro AY DOM HELDER CAMARA N° 5473 |Andar 12

|Complemento DOM Condominio |Proximidade do Imével 5 km

Bairro/Setor CACHAMBI |Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ

| ceP 20771-001

[ Latitude -22.886025 [Longitude -43 289320

Descrigao 1 vaga, 1/4, 1 suite 2 wcs

|Fonte de Informagées Karina Severo

| Tetefone (21) 98292-9000

o ; - ;
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 1 Total de Banheiros 2 Idad? Aparente Imvel Ano Construgao Estafio Conservagao Imével
Estacionamento 1 Avaliando 2 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / . - . Area Total do Terreno (em |Area da Edificagao
399.900,00 Oferta 31/08/2021 Valor m? R$ 6.665,00 Padréao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) (m?) 60,00
Area Privativa 60 |Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 53
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200231092

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: || Grau de Precisao: Il
Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacao: Multiplicativo
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizagao
Amostra b RS) (RS/m) mlale|lew|le]|e|on (RS/m?)
JAmostra 1 45,00 309.000,00] 6.866,67(0,9000]0,9500/0,9700|1,0000]1,0600[0,9500|1,0000 5.706,35]
JAmostra 2 56,00 385.000,00] 6.875,00(0,9000]0,9500]0,9700f1,0000]1,0600{0,9400/0,9400 5.320,60)
JAmostra 3 57,00] 375.000,00 6.578,95(0,9000]0,9500/0,9800{1,0000]1,0600{0,9700|1,0000 5.669,73]
JAmostra 4 75,00] 570.000,00 7.600,00(0,9000]1,0200j0,9800{1,0000]1,0000{0,9500/0,8900 5.744,96]
IAmostra 5 60,00 399.900,00 6.665,00/0,9000]0,9600(0,9800]1,0000{1,0600]0,8900[1,0000] 5.336,73]
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 5.555,67]
(1) - Fator Fonte, (2) - Area, (3) - Fator Idade e Estado Conservagao, (4) - Fator Vaga / Terreno, (5) - Fator Localizago, (6) - Fator Andar, (7) \Valor
- Fator Padrdo de Construgao Minimo 3.888,97]
Saneamento das Amostras (+/-30%) Nalor
o 7.222,38]
Maximo
Calculo Valor Avaliagao
Area do Terreno (m?): 0,00 Valor m% R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00
Area da Edificagao (m?): 70,00 Valor m% R$ 5.555,67 Valor Edificagao: R$ 388.897,22
Valor de Liquidez: R$ 292.000,00 Valor Imovel: R$ 390.000,00
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 390.000,00
Avaliagao para Garantia de Financiamento
Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor Edificagdo R$ 390.000,00 Valor por extenso: trezentos e noventa mil reais
Valor do(s) X
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Unidades Auténomas
N° da Matricula Quantldafle Unidades Tipo Unidade Auténoma Descrigao Area (m?) Valor Valor de Liquidagao
Autonomas Forgada
48.935 0 Indefinido
Valor Imével R$ 390.000,00 Valor por extenso: trezentos e noventa mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragédo do Laudo:

Nome do Avaliador GUSTAVO JOSE DOS

Nome Companhia Avaliagdo ENGENHARIA SGL SANTOS SILVA LIMA

Local e Data L
Aracaju
31/08/2021

“Declaro que nao 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 jurisdigéo do local do
imoévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo”

AVALIACAO ONFIDEN

CREA / CAU CREA-050159888-0

A D OR RITO: este documento fornece informacoes pré-estabelecidas en

enie era er ace d e g dred nierng g0 DANCO dniande e le eiro g orizado
“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 operagéo nas regras e limites operacionais estabelecidos
pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagéo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.

Laudo de Avaliagdo de Imoveis - Externo (versso: JAN2018) Pagina3/8



Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200231092

Documentagao Fotografica

Representagao Vista da Rua Representagao Vista da Rua Representagao Lateral

Descrigao Descricao Descrigao Esquerda

Data Foto 30/08/2021 Data Foto 30/08/2021 Data Foto 30/08/2021

it sy puete
Representagao Lateral Representagao Fachada Principal Representagao Fachada Principal
Descrigao Direita Descrigao Descrigédo
Data Foto 30/08/2021 Data Foto 30/08/2021 Data Foto 30/08/2021

Representacao Identificagdo Numérica
Descrigao

Data Foto 30/08/2021
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200231092

Fotos da Amostra 1

Representacao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 31/08/2021

Fotos da Amostra 2

Representacgao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 31/08/2021

Fotos da Amostra 3
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Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 31/08/2021

Fotos da Amostra 4

Representagao Sala de Estar / Visitas

Descrigao
Data Foto 31/08/2021
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200231092

Fotos da Amostra 5

Representacao Sala de Estar / Visitas
Descrigao
Data Foto 31/08/2021
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Laudo de avaliagao de imoveis

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200231092
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Laudo de avaliagao de imoveis
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