& Santander ()

CONSULTING
Proprietario: Banco Santander S.A. Dossié 12732
Tipo de Imovel: Apartamento Uso do Imavel: Comercial
Enderego Completo: Rua Mariana Magaheli de Medeiros, apto 417 Ne: 238
Bairro: Jardim Meriti Municipio: Sdo Jodo de Meriti  UF: RJ CEP: 25555-181
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imovel: 5

Metragens
Matricula: 2.200,00

IPTU/ITR: =

Area Terreno Total: |Levantamento
Planialtimétrico:

Empregada na avaliagdo: -

Matricula: 18,36
. 3 IPTU: 37,74
Area Construida Total -
(m?)*: *Somente Planta/Layout: ) - 4 Rus MarTama
averbada Contrato: _ Sao Joao de Meriti
Empregada na avaliagdo: 18,36

Observagdes impactantes na avaliagdo

Para a avaliacdo, foram fornecidos os seguintes itens legais: Matricula e IPTU.
O imdvel trata-se de um flat comercial, situado no Edificio Supreme Dutra
Business Hotels. A vistoria foi realizada internamente sendo possivel verificar as
areas, condigGes internas e idade aparente do imdvel. In loco verificou-se que o
avaliando encontrava-se locado, sendo assim, a vistoria foi realizada em um
apartamento semelhante disponivel sob n2 317. Na matricula descreve a area
construida de 18,36 m? e com fragdo ideal do terreno de 0,003113. e no IPTU
sob n2 22787, apresenta a area construida de 37,74 m2. Para efeito de célculo 25k
foram utilizadas as areas constantes na matricula. v'r 40Joz0 de

Indicio de contaminagdo ambiental

N&o ha.

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: RS - Valor de Lig. Forgada: RS - % Desc:
-Construcdes e Benfeitorias Averbadas
Valor de Mercado: RS 119.000,00 Valor de Lig. Forgada: RS 89.000,00 % Desc: -25,21%
-Construgdes e Benfeitorias Nao - Averbadas
Valor de Mercado: RS - Valor de Lig. Forgada: RS - % Desc:
-Fator Comercializa¢do (quando aplicavel)
FC

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construcdes Averbadas * FC (quando aplicavel

Valor de Mercado: i 119.000,00 EAVE[ AR LERM RS 89.000,00 W74 »I-1TH -25,21%

Prazo de comercializagao Liquidagdo Forgada: 54 MESES

Validade do Laudo

Data do laudo: 02/12/2021 7 {
Assinatura Avaliador 7 sl

Data da vistoria: 29/11/2021 g

Nome Avaliador: Claudio Hideki Okada CREA Resp.: 1969854 ART n2:

Telefone: (11) 4063-6865 Email avaliacoes.br@uongroup.com
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2. Caracteriza¢ao da Regiao

a. Tipo do Imovel Avaliado (Escolher op¢do ao lado)

Observagoes:
b. Padrdo da Regidao (Escolher opgdo ao lado)

c. Tipo de Pavimentagao (Escolher opgdo ao lado)

Observagoes:

b. Infraestrutura (Colocar X se existe)

Agua X Esgoto Sanitario
Pavimentacéo X Esgoto Pluvial
Fossa Cisterna/ Poco

c. Restritivos (Colocar X se existe)

Favela Risco Ambiental

Outro - descrever em observacdes

Observagoes:

d. Servicos Publicos (Colocar X se existe)

Metrd Rede Bancéria
Escola X Lazer

Onibus X Centro Comercial
Seguranca X

Observagoes:

e. Analise do Bairro

l. Localizag¢dao (Escolher opg¢dao ao lado)

Observagoes:

X

X

X

Energia Elétrica
Telefone

Inundacéo

Aeroporto
Parque

Coleta de lixo

Outro - descrever em observacdes

Il. Tendéncia do valor dos imdveis na regido (Escolher op¢do ao lado)

lll. Area Urbanizada (Escolher opgdo ao lado)

X lluminagdo Publica
X Gas Canalizado

Shopping center
Vista

X Clinicas / Hospitais

Apartamento

Médio
Asfalto

Urbano

Estavel

Mais de 75%

3. Terreno

a. Topografia (Escolher opgdo ao lado) Aclive
b. Formato (Escolher op¢do ao lado) Irregular
c. Dimensodes

A Frente (m Lado Direito (m

Area de 'ierreno 290,00 (m) (m)

(m2) Fundos (m) Lado Esquerdo (m)
4. Edificagao

a. Condominio
N° de Pavimentos 12 Total de Unid. Valor Condominio Mensal em R$
Unid. Por andar N° de Elevadores
b. Uso do Edificio (Escolher opgdo ao lado) Comercial
c. Descri¢cao dos pavimentos
d. Padrao de Construcdao (Escolher op¢ao ao lado) Médio
e. Estado de Conservagdao (Escolher opgdo ao lado) Bom
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f. Infraestrutura do Imével (Colocar X se existe)

Playground S&oldo de Festas Piscina

Churrasqueira Sala de Jogos Tv a Cabo X
Sauna Sala de Ginastica X Lavand. Coletiva

Gerador Loja Conveniéncia Quadra Esportiva

Pista de Cooper Interfone X

g. Tipo da unidade avaliada (Escolher op¢ao ao lado)

Observagoes:

h. Indicio de Ocupagdo do Imével (Escolher opgdo ao lado)
i. Uso da Propriedade (Escolher opgao ao lado)
Observagoes:

j- Fechamento das paredes (Escolher op¢do ao lado)

k. Estado de Conservac¢do (Escolher op¢do ao lado)

I. Padrao de Acabamento (Escolher opgao ao lado)

m. Idade Aparente 5 n. Ano de Construgao

p. Esquadrias (Escolher op¢do ao lado)

g. Dados da unidade

o
> d? pav. 1 N° de dormitérios 1 N° de banheiros 1
avaliando
Area Privativa 18,36 Area Comum Area para célculo 18,36
Area Averbada Area ndo Averbada

Observagoes sobre areas do imdvel (informar sobre areas de terrago, garagem, varandas ou outros):

r. Face doImovel (Escolher op¢dao ao lado)

s. Divisao Interna (Prencher)

Tv Satélite
Depis. Individual
Vigilancia Eletrénica

Jardins

2018

Vagas Coberta
Vagas Descobertas

Apartamento

Desabitado

Comercial

Alvenaria
Bom

Médio

Tipo de Comodo | Quant. | Piso Parede Forro / Teto
Quarto 1 Ceramico Pintura Laje
Banheiro 1 Ceramico Azulejada Laje

Pagina 3 de 18




SUoN

CONSULTING

«» Santander

5) ManifestagOes sobre a garantia

a. Considerando as condigoes de localizagao, conservacao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam

a existéncia fisica do mesmo, o imovel pode ser aceito como garantia? Comente abaixo Sim
b. Data da Vistoria (Preencher) 29/11/2021
c. Garantia (Em caso negativo justificar)

1. Para a avaliacdo, foram fornecidos matricula e IPTU do imoével? Sim
2. As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local? Sim
3. As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local? Sim
4. O imavel possui vaga de garagem? Sim
5. Se possui vagas, elas estao documentadas? Sim
6. O imovel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras? Nao
7. 0 imdvel esta bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos? N&o
8. 0 imdvel estd inserido em area urbana, com principais melhoramentos publicos? Sim
9. 0 imdvel é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado? Sim
10. O imavel possui caracteristicas uni-familiares? Sim
11. O imdvel tem um tnico uso (sé residencial ou s6 comercial)? Sim
12. O imdvel apresenta condig6es de habitalidade? Sim
13. O imdvel ndo esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil? Sim
14. O imavel nao possui suspeitas de contaminagao? Sim

6) Observagoes

Para a avaliacdo, foram facultadas os seguintes itens legais: Matricula e IPTU. A vistoria foi realizada internamente sendo possivel confrontar as areas reais
com as &reas constantes nas documentacdes. Assim como néo foi possivel verificar as condi¢des internas do imével avaliado, suas divisdes internas e seus
acabamentos. O imével avaliando apresenta sinais de desocupado, apenas é utilizado para hospedagem.
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7. Mapa Com localizagao

Google Earth
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9. Zoneamento |

O imovel avaliando esta inserido na Zona de Eixos de Desenvolvimento Estruturantes Metropolitanas - EIXO
VEM. De acordo com a Lei Complementar n°® 089, 21/11/2006, da Prefeitura Municipal de S&o Jo&o de Meriti,
institui o Plano Diretor do Municipio de Sdo Joado de Meriti nos termos do artigo 182 da Constituicdo Federal, da
Lei n®10.257, de 10 de julho de 2001, denominada Estatuto da Cidade, e da Lei Organica Municipal de Sado Joao
de Meriti, em substituicdo a Lei n° 679 de 26 de setembro de 1991, onde:

Capitulo Il
(...)
Secao Il
Do Uso do Solo/Zoneamento
(...)

Art. 37 — Na cidade de S&o Jodo de Meriti podero existir Areas e Eixos que terfo legislacio complementar
especifica que ira se adicionar aos parametros gerais da Macrozona Urbana, conforme a Lei de Zoneamento:

(.)

Il — Eixos de Desenvolvimento: areas no entorno de vias estruturantes e arteriais que serdo alargadas onde se
estimulara a verticalizacao;

COEFICIENTE
ZONAS / APROVEITAMENTO
LOTE MiNIMO TERRENO TAXA DE TAXA VAGAS RECUO
PARAMETROS [mﬁ OCUPACAD | PERMEABILIDADE
MAKIMO | GABARITO (Minima)
ELO VMP 300 6,5 10 70 25 * 5
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~20/444/2021 16:19
-22°47'31"S -43°21:59"W

38 Rua Mariana M. de Medeiros
Sao Joao de Meriti 25555-181
Brasil

030 de Meriti 25555181
Brasil

Logradouro a esquerda | Logradouro aos fundos

= 29/11/2021 16:11 S — S 2979 1 2 %
-22°47'30"S -43°22'1"W 2B D" S=A.3°22 'O
134 Rua Mariana M. de Medeiros 4 Rua Mariana M deMedeiros
Sao Joao de Meriti 25555-181 S3o Jodo de Meriti 25555=4,81
Brasil Brasil

Logradouro a direita | | Fachada

29/11/2021 16:20
-22°47'31"S/-43°22'1"W.

238 Rua Senadot Néréu Ramos
SdoJgao de Merifi25555-440
a4 27 | Brasil

29/11/2021 16:20

-22°47'31"S -43°22'1"W

238 Rua Senador Nereu Ramos
Sao Jodo de Meriti 25555-440
Brasil

Fachada | | Acesso |
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29/471 /2021 17:03

-22°47'31"S -43°22'1"W

238 Rua Senador Nereu Ramos
Sao Joao de Meriti 25555—440I
Brasi

29/11/2021 16:34 29/11/2021 16:34
-22°47'31"S -43°22'1"W. -22°47'31"S -43°22'1"W
238 Rua Senador Nereu Ramos 238 Rua Senador Neréu Ramos

Sao Jodo de Meriti 25555-440 Séo Jodo de Meriti 256555-440
Brasil Brasil

Elevadores Acesso aos pavimentos

29/11/2021 16:54 29/11/2021 16:55

-22°47'30"S -43°22'1"W -22°47'31"S -43°22'1"W

238 Rua Senador Nereu Ramos 238 Rua Senador Nereu Ramos
Sao Joao de Meriti 25555-440 Sao Joao de Meriti 25555-440
Brasil Brasil
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10. Relatério Fotografico

'Sena dor Nereu Ramos
ao de Meriti 25555-440
Brasil

IBRONEENVIENlIiZe000:440

Brasil

Dormitorio |

11/2021 1 6:58

2 Rua Professor AlCibiades Monteiro
Sao Joao de Meriti 25555-182
Brasil

Banheiro |

29/11/2021516:32
-22°47'31"SH48°221"W

238 Rua Senador NererRamos
Séo Joadyde Meriti 25555B-440l
rasi

il

29/11/2021 16:31
-22°47'31"S -43°22'1"W.
238 Rua Senador Nereu Ramos

| Restaurante | |

Lazer |
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| 11. DETERMINAGAO DOS VALORES DE AVALIACAO

Para a determinacgéo do valor de avaliagdo recorreu-se ao levantamento de imdveis, existentes no mercado em oferta ou
transacionadas recentemente, com caracteristicas semelhantes as do avaliando. Posteriormente procedeu-se a aplicagcao do
Método de Avaliagdo mais adequado para a obtencgdo do Valor de Avaliagéao.

10.1. Método Comparativo Diretor de Dados de Mercado:

O Método de Comparacao consiste em relacionar o valor de um imdvel com os dados relativos a transagéo e/ou valores de
oferta de propriedades com caracteristicas semelhantes ou comparaveis. O uso deste método no presente estudo de
avaliagcdo serviu como parametro referencial por utilizar os dados diretamente recolhidos do mercado, proporcionando um
caracter objetivo e indicador dos valores de avaliagdo.

Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios,
armazéns, entre outros, sempre que existirem dados semelhantes ao avaliando.

O método comparativo direto de dados de mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos de elementos comparaveis, constituintes da amostra.

O uso deste método no presente estudo de avaliagdo serviu como parametro referencial por utilizar os dados diretamente
recolhidos do mercado, proporcionando um caracter objetivo e indicador dos valores de avaliagdo. O Método efetua uma
estratificacdo dos dados recolhidos, segundo critérios de homogeneidade, de modo a permitir a comparacao e determinar
quais caracteristicas mais relevantes. Os dados, recolhidos em diversas fontes do Mercado Imobiliario, sdo introduzidos e
tratados na Base de Dados da UON.

10.2. Método Evolutivo

O Método Evolutivo € um método analitico em que o valor de mercado do imovel é obtido pela composi¢édo do valor do terreno
com o custo de reproducédo das benfeitorias devidamente depreciado tendo em conta a sua idade e seu estado de
conservacdao, e o fator de comercializagéo:

VI = (VT+CB).FC

VI = Valor de mercado do Imovel

VT = Valor do terreno

CB = Custo de reedi¢do ou reproducéo das benfeitorias

FC = Fator de comercializacédo

A determinacao do fator de depreciacao fisica do imoével pode ser feita mediante recurso a tabela de Ross Heidecke, que
permite a estimativa da depreciacgéo fisica do imével.

O valor do terreno é determinado pelo método comparativo ou pelo método evolutivo; as benfeitorias sdo normalmente
determinadas pelo método da quantificagdo do custo (ou por método comparativo direto) e o FC é determinado em fungéo da
conjuntura do mercado imobiliario na data da avaliagéo.

8.3. Valor de Mercado

Define-se Valor de Mercado como sendo a estimativa do montante mais provavel, em termos quantitativos, pelo
gual, a data da avaliacdo, o imdvel podera ser transacionado, num mercado livre, aberto, concorrencial e apds
uma exposicao adequada. Pressupde que ambas as partes sdo conhecedoras de todos os aspetos relevantes sobre
o imével em questdo, que atuam de livre vontade e manifestam a prudéncia necessaria que um negdcio deste
género obriga.

10.3. Valor de Mercado

A atribuicdo de um valor de liquidacéo forcada constitui um pressuposto especial da presente avaliacdo (ndo uma base de
valor), conforme solicitado e acordado com o cliente. Trata-se de um valor determinado pela pressdo do cliente em vender
num determinado espago de tempo, que nao corresponde ao normal periodo de exposi¢cdo no mercado.

Embora ndo haja uma formulacéo consensual que permita estabelecer uma relacéo direta entre o Valor de Mercado e o Valor
de liquidacao forcada, ponderou-se o normal periodo para a alienacdo do imoével, com base na taxa de atualizacdo adequada.
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10.4. Valor de Venda da Benfeitoria

O Valor de Venda da Benfeitoria (Vb) deve ser calculado pela expressao:

Vb =CUB x Pc x Ac x Foc

Sendo:

Vb — Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao.

CUB — Custo Unitario Basico da Construgao Civil nos estados, calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria
da Construgao Civil — Sinduscon em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721.

Pc — indice referente a tipologia e padrao construtivo da edificacdo em apreco, definido com base na sua similaridade com os
padrdes deste estudo.

Ac — Area construida da edificacdo em apreco.

Foc — Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao referente a edificagdo em apreco.

10.5. Especificagao

A especificacdo da avaliacdo é estabelecida em funcdo do empenho (recursos despendidos, prazo acordado, etc.) bem como
da disponibilidade de dados de mercado e da natureza do tratamento aplicado aos mesmos.

De acordo com as normas técnicas ja citadas, nas Bases de Avaliacdo, as avaliacdes podem ser especificadas com respeito &
fundamentacéo e a precisao.

A fundamentacao é funcdo do aprofundamento e detalhe do trabalho realizado, bem como da selecéo da metodologia em

razdo da quantidade e qualidade da informacéo dos dados de mercado, que resulta na maior ou menor confiabilidade da
amostra.

Tabela 3 — Grau de Fundamentagdo no caso de utilizacdao de tratamento por fatores

N Grau
Item Descrigio I I 1
2 o 2 Completa quanto a Completa quanto o -
1 Carm:vx:'g.:o dol imével todos os fatores aos fatores utilizados Wi:: s::agao
analisados no tratamento P
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 S 3
utilizados
Apresentagio de Apresentacdo de
informacgdes relativas a Ape tacSo de informagies
todas as informagBes relativas relativas a todas as
Identificacio dos dados de caracteristicas dos caracteristicas dos
3 a todas as
mercado dados analisadas, com | ricticas dos dados
foto e caracteristicas dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel de
El ajuste para o conjunto de 0,802 1,25 0,502 2,00 0,40 a 2,502
fatores
3 - No caso de utdizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois € desejdvel que, com um nGmero menor de dados de mercado, & amostra seja menos heterogénea

Tabela 4 — Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de
utilizacdao de tratamento por fatores

Graus I11 II I

Pontos minimos 10 06 04

Itens 2 & 4 o Grau IIT Itens 2 & 4 no minimo
Itens obrigatérios oM 05 demais no no Grau IT e os demais
minime no Graw 11 no minima no Graw 1

Todos, no minime no
grau I

A precisao é estabelecida quando se torna possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacéo.
Depende da natureza do imdével, do objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia da coleta de dados
(quantidade e qualidade da informacéo), da metodologia e dos instrumentos utilizados para o efeito.
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12. ANEXO - AMOSTRAS |

[Amostran®1 Data |02/12/21 |
"Enderego: Rua Iracema Soares Pereira Jungueira |N° ‘99 | Andar 9
(Bairro: Centro Cidade |Nova Iguagu [ur: |RJ
||Descri<;éo Flat Padr&o de construgéo: Médio

Estado de conservagéo \b) entre novo e regular Idade Aparente (anos): 5

A. privativa / construida (m?) 33,00 |Area total / terreno (m?) ‘ - |Frente (m) -

N.° dormitérios 1 N.° vagas \ 1

\Valor total (R$) 230.000,00 |Valor unitario (R$/m2) ‘ R$ 6.969,70
Fonte Roberto Bianco Araujo |Telefone ‘ (21) 3488-3025 |Oferta / Transagé&o ‘Ofertado
[Amostran®2 Data |02/12/21 |
"Enderego: Rodovia Washington Luiz |N° ‘2500 | Andar 4
(Bairro: Centro Cidade |Duque de Caxias [ur: |RJ
||Descric;éo Flat Padréo de construgéo: Médio

Estado de conservagéo ‘b) entre novo e regular Idade Aparente (anos): 5

A. privativa / construida (m?) 34,00 |Area total / terreno (m?) \ - |Frente (m) -

N.° dormitérios N.° vagas ‘ 1

\Valor total (R$) 216.000,00 |Valor unitario (R$/m2) \ R$ 6.352,94
Fonte ‘ MP - Iméveis |Te|ef0ne ‘ (21) 97410-8153 |Oferta / Transacao ‘Ofertado
[Amostran.®3 Data |02/12/21 |
||Endere(;o: Rua Iracema Soares Pereira Junqueira |N° \99 | Andar 11
}Bairro: Centro Cidade |Nova Iguagu [ur: |RJ

Descricdo |Flat Padrao de construcao: Médio

Estado de conservagéo ‘b) entre novo e regular Idade Aparente (anos): 5

A. privativa / construida (m?) 45,00 |Area total / terreno (m?) \ - |Frente (m) -

N.° dormitérios 1 N.° vagas ‘ 1

\Valor total (R$) 269.000,00 |Valor unitario (R$/m2) \ R$ 5.977,78

Fonte ‘ Ronaldo Consultor de Imc’)veislTeIefone ‘ (21) 99694-1996 |Oferta / Transacao ‘Ofertado

[ Amostran®4 Data |02/12/21 ]
||Enderego: Avenida Doutor Méario Guimarées |N° \520 | Andar 12
(IBairro: Centro Cidade |Nova Iguagu [ur: [RJ
||Descri(;éo Flat Padréo de construgéo: Médio

Estado de conservagéo ‘b) entre novo e regular Idade Aparente (anos): 5

A. privativa / construida (m?) 34,00 |Area total / terreno (m?) \ - |Frente (m) -

N.° dormitorios N.° vagas ‘ 1

\Valor total (R$) 270.000,00 |Valor unitario (R$/m2) \ R$ 7.941,18

Fonte ‘ S6 Flats Jardim Paulista |Te|efone ‘ (11) 3059-0846 |Oferta / Transacao ‘Ofertado

[ Amostran.®5 Data |02/12/21 ]
||Enderego: Rodovia Washington Luiz |N° \2500 | Andar 5
(Bairro: Centro Cidade |Duque de Caxias [ue: [RJ
||Descri(;éo Flat Padréo de construgéo: Médio

Estado de conservagéo ‘b) entre novo e regular Idade Aparente (anos): 5

A. privativa / construida (m?) 25,00 |Area total / terreno (m?) - |Frente (m) -

N.° dormitérios N.° vagas ‘ 1

\Valor total (R$) 250.000,00 |Valor unitario (R$/m2) \ R$ 10.000,00

Fonte ‘ MP - Iméveis |Te|efone ‘ (21) 97410-8153 |Oferta / Transacao ‘Ofertado
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ANEXO - PLANILHA DE CALCULOS

FONTE/ LOCALIZACAO No. VALOR AREAP | IDADE IF FATOR FATOR FATOR | FATOR | Estado FATOR FATOR | FATOR FATOR VL. UNIT.
FONE vagas R$ (m?) ANOS |JAMOSTRA FONTE ANDAR GARAG. | PADRAO| Conserv | Hoss-Reid | Terreno Area Localizacdo R$
Roberto Bianco |Rua Iracema Soares Pereira Junqueira 1 230000 33 5 100 0,90 0,96 0,95 1,00 b 1,0000 1,0000 1,0800 1,00 6.178,39
Araujo Centro
Nova Iguacu
MP - Imoveis Rodovia Washington Luiz 1 216000 34 5 100 0,90 1,00 0,95 0,95 b 1,0000 1,0000 1,0800 1,00 5.572,99
Centro

Duque de Caxias

Ronaldo Consultor [Rua Iracema Soares Pereira Junqueira 1 269000 45 5 100 0,90 0,95 0,95 1,00 b 1,0000 1,0000 1,1200 1,00 5.446,93
de Imoéveis Centro
Nova lguagu
S6 Flats Jardim  [Avenida Doutor Mario Guimaraes 1 270000 34 5 100 0,90 1,00 0,95 0,95 b 1,0000 1,0000 1,0800 1,00 6.966,24
Paulista Centro
Nova Iguacu
MP - Iméveis Rodovia Washington Luiz 1 250000 25 5 100 0,90 0,99 0,95 0,95 b 1,0000 1,0000 1,0400 1,00 8.369,90
Centro

Duque de Caxias

OBSERVAGCOES: MEDIA R$ 6.506,89

DESV. PADRAO R$ 1.202,64

LIM. SUP. R$ 8.458,96

LIM. INF. R$ 4.554,82

MEDIA PONDER. R$ 6.506,89

VALOR AREA idade [ Conserv. unitario valor do imével

DO 18,36 5 b 6.506,89 119.500,00
IMOVEL

Area R$ /m?
| VALOR IMOVEL | | 18,36 | | 6.506,89 | R$ 119.466,48
VALOR DE AVALIAGAO R$ 119.000,00
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CONSULTING

TRATAMENTO ESTATISTICO

DADOS
Numero de Elementos Coletados: 5
Numero de Elementos Saneados: 5
Limite Inferior (p/m?): R$4.554,82
Média Aritmética (p/m?): R$6.506,89
Limite Superior (p/m?): RS8.458,96
Média Saneada (p/m?): R$6.506,89
T. de Student: 1,5332
Desvio Padrdo: 1202,64
Coeficiente de Variagao: 18,48%

INTERVALO DE CONFIANCA

Resultado(p/m?): 921,95

Inferior (p/m?): R$5.584,94 -14,17%
Superior (p/m?3): R$7.428,84 14,17%
Amplitude Total R$13.013,78 28,34%

Tabela 3 - Graus de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores (ABNT NBR 14653-2:2011)

Item Descricdo
1 Caracterizag¢éo do imovel
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado
4 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de
fatores

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢ao no caso
de utilizacdo de tratamento por fatores

Graus 1 I |

Pontos minimos 10 6 4

2 e 4, comos
demais no minimo
grau | no minimo
grau Il

todos, no minimo no
grau |

2 e 4, com os demais

Itens Obrigatorios .
no minimo no grau Il

GRAU DE FUNDAMENTAGAO : I

GRAFICO

Resultado Pontos
Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2
Quantidade minima de dados de mercado para 5
atingir grau 1I: 5
Apresentacgdo de informag0es relativas a todas as 5
caracteristicas dos dados analisados
Intervalo admissivel para atingir grau Ill: 0,80 a 1,25 3
Total 9

Tabela 5 - Graus de precisdao da estimativa de valor no caso de utilizagao de
tratamento por fatores

Graus 1 Il |

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno do
valor central da estimativa

<=30% <=40% <=50%

Intervalo de confianca:

14,17%

GRAU DE PRECISAO : I

9.000,00

8.000,00

7.000,00

6.000,00

5.000,00

4.000,00

3.000,00

4.000,8(x00,6(1000,6(600,60000,6(600,3(M00,80G00,8M000,8(600,6(0000,0600,5M000,00
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 119.000,00

Calculo do valor de liquidagao forcada

Consideragdes:

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

IPTU - 0,02% ao més Taxa da aplicagdo financ. 13,00% Taxa
Manuteng¢do/administracdo 0,15% ao més Inflagdo média ao ano 10,67% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,20% ao més Custo financeiro 2,11% ao ano

Total 1 0,37% ao més Total 2 0,17% ao més

Despesas totais Total 1 Total 2 = 0,54% fixas + financeiras

Prazo de comercializacdo 54 meses (deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo com a regido, o

O valor de liquidagdo forgcada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 74,79%| R$ 89.000,00 |

Diagnéstico de Mercado

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcao Desempenho do Mercado Atual
Médio / Baixo Médio / Baixo Normal / Dificil Normal / Recessivo

CONSIDERAGOES:

O imdvel avaliando se trata de um flat comercial localizado no bairro de Jardim Meriti na cidade de S0 Jodo de Meriti - RJ, possuindo baixa/média oferta e baixa/média liquidez.
Estima-se um tempo de venda para este imével em aproximadamente 54 meses.Z




LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINACAO

O LIC é um documento resultante das observacdes visuais do arquiteto ou engenheiro de avaliagbes quando da sua vistoria ao imével, solicitado nos laudos de avaliagdes
para garantias bancarias. Nao se trata, portanto, de uma confirmacao ou de um diagnéstico ambiental, que poderao ser solicitados pelo Banco caso necessario.

Data da Vistoria: 29/11/2021

1 DADOS GERAIS DO IMOVEL

1.1 |dentificacéo Matricula 17.066 - 1° Oficio de Justica de S&o Jo&o de Meriti - RJ
1.2 Endereco Rua Mariana Magaheli de Medeiros, apto 417

Cidade Sé&o Jodo de Meriti UF RJ
1.3 Uso atual Comercial Uso pretendido  Comercial

1.4 Coordenadas Geograficas

Latitude 22°47'30.83"S Longitude 43°22'1.62"0
1.5 Foto aérea ou imagem de satélite: Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou passado do imével, conforme disponibilidade, no Anexo I.
2 IDENTIFICACAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINACAO

2.1 O imovel esta cadastrado em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos érgdos ambientais estaduais e municipais, Ex:
CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de Sdo Paulo).

Nao [ ]sim |:| Néo existe lista publica de areas contaminadas
Citar as fontes consultadas

Orgao Ambiental Estadual: INEA - Instituto Estadual do Ambiente - RJ

Orgéo Ambiental Municipal:

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 7, indicando “sim” na pergunta 7.1.

2.2 Teve acesso a alguma avaliacdo ambiental no imével? Se sim, favor encaminhar cépia.

Nao |:| Sim Que tipo? Quando?

Os logradouros que perfazem o poligono onde esta localizado o imével avaliando estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de &reas contaminadas? (Realizar

busca no site do IBAMA, nos 6rgéos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de S&o Paulo).

Nao ] sim Qual o endereco do imével na vizinhanga?
Citar as fontes consultadas
Orgéo Ambiental Estadual INEA - Instituto Estadual do Ambiente - RJ
Orgéo Ambiental Municipal
3 IDENTIFICACAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINACAO

3.1 Haindicios de que no imdvel existiu ou existe:

Ocorréncias no imével Passado Presente

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

Respiros, bocais de enchimento, tubulagdes saindo do solo ou pogos de monitoramento.

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detec¢do de substancias toxicas.

Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos).
Quais produtos?

Corpos d’agua (rio, pogo, lago, lagoa).

Se poco de agua, possui outorga? ] Nso ] sim
Manchas no solo, odores de substancias quimicas, altera¢cdes na vegetacgao, ocorréncia de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na
agua.

Explosé&o ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel.

Outros. Descrever:

Fontes de Informagéo: Vistoria in loco.

Observagdes e/ou justificativa:




3.2

3.3

4.1

4.2

No entorno* do imével avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminagédo, como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto,
manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteragdes na vegetagao, ocorréncia de animais mortos, vazamento ou derramamento de substancias quimicas, odor
de gas e/ou combustivel, entre outras?

N3o [] sim

Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situagdes demonstradas nos croquis presentes no Anexo Il. Para areas industriais considera-se como entorno o raio de 100
metros m a partir dos limites do imovel.

No entorno do imével avaliando, indicar se ha atividades como:

Informacgéo
Atividade Existe N&o existe néo
acessivel

Inddstrias. Quais?

X
Mineradora. Qual? X
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. X
Oficina mecénica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. X
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério. X
Armazenamento de residuos X
Descrever residuos
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e
outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou deteccéo de substancias téxicas. X
Se sim, que tipo?
Outros. Descrever:
Fontes de Informagéo: Vistoria in loco.
Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel, indUstria, oficina mecanica, etc.?
N&o ha.
Observagdes e/ou justificativa:
ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL
Indicar abaixo se o imdével teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins:
Uso do imdvel Passado Presente

IndUstrias. Quais?

Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel.

Oficina mecénica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria.

Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério.

Armazenamento de residuos
Descrever residuos:

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de substancias toxicas.

Se sim, que tipo?

Hospital ou outro servico de saude.

Descrever:

Comércio.

Que tipo?

Outros. Descrever:

Observacgdes e/ou justificativa:

Informag@es ou observacbes complementares
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5.2

5.3

6.1

6.2

6.3

PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

O presente relatorio é resultado de observacdes visuais do avaliador e baseado na documentacdo descrita no item 5, que tem como objetivo nortear o Banco para a
realizacdo de Diagndsticos e Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminacéo, os quais podem ser posteriormente averiguados pelo Banco.

Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valoragédo do imével. Estes passivos podem ser mensurados apenas ap6s um diagndstico ambiental amplo
gue apontem as causas e mitigagdo dos eventos ambientais.

RESUMO
No imével haindicios de contaminagdo?
Nao ] sim O Informacao insuficiente (obrigatério justificar).

Justifique:

No entorno, ha logradouros que estéo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas, conforme relacionado na questao 2.3?

Né&o Sim - Indique o local:

|:| Na&o existe lista publica de areas contaminadas

No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questfes 3.2 ou 3.3?

Nio [] sim

- Indique o local:
] Informacso insuficiente (obrigatério justificar). Justifique:
Claudio Hideki Okada Uon Consulting
Nome do Responsavel pelo preenchimento Nome da Empresa representada

[ 10.496.127/0001-05

Assinatura do Responsavel pelo preenchimento CNPJ da Empresa representada



