& Santander
Renegociagao

IDENTIFICAGAO

N° CPF / CNPJ 03007620627

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario EIDNAIR
CRISTINA MAIA LIMA

Laudo de avaliagdo de imoveis

Nome Condominio/Empreendimento Edificio Vilage Do Imperador

Valor Compra Venda R$ 226.000,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 641200010532

Proprietario / Construtora

N° Cartério/Oficio 1

Matricula 43.129

Logradouro R HALFELD N° 1137 Andar Complemento BL A AP 205
Bairro/Setor CENTRO Cidade JUIZ DE FORA UF MG CEP 36016-000 Latitude -21.761894 |Longitude -43.352060
RO-R AO DO AVA ANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagao
DResTdenc!al Unlf?mlllér DComer(.:IaI IZlAgua |Z|Esgoto Sanitério IZlEn'er.gla Ilelumlnaan publica (na via do DFaveIa ‘ DRlsco Ambiental A
|Z|Re5|denmal Multifamiliar Dlndustrlal Eletrica lote) DCérregos/Rlos DOutro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo |Z|Pavimenta(;éo |Z|Esgoto Pluvial |Z|Te|efone DGés Canalizado
Cisterna/Pogo
DFossa I:lArtesiano

Tipo Pavimentagdo: Asfalto

Formato
|Z|Regular

Topografia
|Z|Plana / Semi-Plana

DAcIive >
10%)

Dimensodes

Area Total: 780,00

Servigos Publicos e Comunitarios Anilise da Regido do Bairro/Setor Padrao construtivo predominante na Regiao
;Lat:‘“sc%o_”e Centro |Z|Educagéo _ Localizagéo Burbano [(suburbano [Jimével Rural  [JFavela [atto [INormal-aito [Baixo/Popular
Metro Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[X]Crescente [ |Estavel [Jpecrescente [XINormal/medio
Seauranca Transporte Area Urbanizada P<mais de 75% [125% - 75% []Menos de 25% [CINormal-baixo

|Z| egurang Publico - |Z|Rede Bancaria Tendéncia Uso Terreno DComerciaI Dlndustrial DResidenciaI
publica Outros . . Fatores Valorizantes

|Z||— Coleta de Saude - L|m|.tes do -BalrrolSetor o |:|Vista - Mar DTranspone Publico - Metrd

azer Lixo Clinicas/Hospitais | Jardim Gloria - Botanagua - Vitorino Braga [Qvista - Parque  []Vista Permanente

[aeroporto [Ishopping  [[Parque [[Joutro - Descrever Abaixo
Outro -

Descrever
Abaixo

I:,| | m? Testada (Frente): 12,00 m Lado Direito: m
. . / rregular
Desnivel Pronunciado Declive (> Fragdo Ideal:0,030800 % Fundos m Lado Esquerdo: m
(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantagédo
b p . ¢ Nome Acompanhante Vistoria: 0 Contato Telefonico Acompanhante: (00) 00000-0000
|Z|Condom|n|o Dlsolado

Tipo do Acompanhante
DCorretor DProprietério / Construtora

Condo

nio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario

DResponséveI Construtora

DEngenheiro da Obra

DZeIador

DOutro - Descrever Abaixo

N° de Pavimentos: 0 N° Unidades Por Andar: 0

N° Total de Unidades no
condominio: 0

N° de Elevadores: 0

Valor Condominio:

DPor Ano

|:|Por Més

Descrigaol/ldentificagdo dos Andares/Pavimentos 0

Uso do Edificio: Residencial

[aito

DNormal—baixo

DNormaI-aIto

Padrao de acabamento do condominio

DBaixo/Popular

Estado Conservacao do

Condominio
|Z|Regu|ar

DBom/Boa
DEm

DRuim =
Implantagéo

PNormalimédio

Infraestrutura do Condominio

DPIayground Gerador DSaIéo de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva DDepésito Individual
DChurrasqueira |:|Pista de Cooper DSala de Jogos |Z|Interfone DQuadra Esportiva |Z|Vigiléncia Eletronica
DSauna DPiscina DSaIa de Ginastica |Z|TV a Cabo |Z|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagao Idade Aparente Imével Estado Conservacao Imével Avaliando|Padrao Acabamento Imével Avaliando
Casa |Z|Apartamento DGaIpéo |Z|Habitado Avaliando DBom/Boa |Z|Regular |:|Alto |Z|Normal//Médio
[Jsobrado [Loia Sala [[Jpesavitado Anos 25 [CJRuim DEm Construggo / Em [Baixo/Popular [ JMinimo
Comercial - Implantagéo
- Ano Construgao 0
D\/aga(s) DDeposno |:|Loft
Auténoma(s) Auténomo
Outro - Descrever
Abaixo
Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria Total de Banheiros: 1

Fachada Principal Pintura

|Esquadrias Aluminio

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios 1

Dimensédes N° Vagas Estacionamento Face Imével

Area Privativa: 53,00 Area Comum (m?): Area Total (m?): 53,00 Cobertas 1 Descobertas 0 Privativas 1 Osu [Norte [teste  [Joeste
m2 0,00 m? m2

Area Averbada:72.35 m? Area ndo Averbada0 m?

Divisao Interna (Tipo do Comodo) |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: 641200010532

Manifestagoes sobre a garantia

Considerando as condigdes de localizagdo, conservagao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
Bdsim  [INao

Questoes Complementares Sim

Data da Vistoria: 25/07/2022

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

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

Nao foi realizada a vistoria interna para a verificagao das areas. A matricula averba area construida de 72,35 m2
3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

Nao foi realizada a vistoria interna para a verificagao das areas. O IPTU informa area construida de 53,00 m2.
4) O imével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

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

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

9) O imével é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?

10) O imoével possui caracteristicas uni-familiares?

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

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

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

15) O Imoével possui suspeitas de contaminagédo?

OXXXXXXXXXXX [ [(OX

Observagoes Finais

Informagdes extraidas da matricula n° 43129 do Cartério do 1° Oficio do Registro de Iméveis da Comarca de Juiz de Fora/MG: Area Construida de 72,35 m2 com 1 vaga de garagem de n° 11.
Informagdes extraidas do IPTU n° 021.010/005: Terreno com 780,00 m? e area de 53,00 m2.

Para fins de célculos foi adotada a area privativa de 53,00 m? conforme descrito no IPTU.
Para fins meramente informativos foi atribuido a vaga de garagem o valor de R$ 20.000,00.

XOOOOOOOOOOoo X X0

Critério Utilizado: P{Area Privativa  [_Area Total (m?)

|:|Terreno

Tabela de homogenizagao
Grau de Fundamentacgao: || Grau de Preciséo: |lI

1 |Logradouro R HALFELD N° 1137 Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO Cidade JUIZ DE FORA UF MG |CEP 36016-000 Latitude O |Longitude 0
Descrigao Apartamento |Fonte de Informagdes Marco Aurélio |Telefone (32) 98855-9000
o , - ;
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 1 Total de Banheiros 1 Idad? Aparente Imével Ano Construgao 0 Estaleo Conservagdo Imével
Estacionamento 1 Avaliando 25 Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 o . Area Total do Terreno (em Area da Edificagao
225.000,00 Oferta 25/07/2022 Valor m? R$ 4.245,28 Padrédo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 53,00
Area Privativa 53 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
2 |Logradouro R HALFELD [N° 1115 | Andar | complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO | cidade JuiZ DE FORA |ur MG | ceP 36016-000 | Latitude 0 [Longitude 0
Descrigao Apartamento |Fonte de Informagdes Geovane Vieira |Telefone (32) 99176-7195
o , - ;
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Idad? Aparente ImGvel Ano Construgdo 0 EStafjo Conservagdo Imével
Estacionamento 1 Avaliando 20 Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 o - Area Total do Terreno (em Area da Edificagao
280.000,00 Oferta 25/07/2022 Valor m? R$ 4.444,44 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 63,00
Area Privativa 63 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
3 |Logradouro R HALFELD |N° SN |Andar |Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO | cidade Juiz DE FORA |uF MG | cEP 36016-000 [ Latitude 0 [Longitude 0
s Fonte de Informagées INVEST
Descrigao Apartamento ADMINISTRADORA DE IMOVEIS Telefone (32) 3229-4710
o , - ;
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Idad.e Aparente Imével Ano Construgéao 0 Estaleo Conservagdo Imével
Estacionamento 1 Avaliando 25 Avaliando
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 < Area Total do Terreno (em |Area da Edificagiao
260.000,00 Oferta 25/07/2022 Valor m? R$ 3.513,51 Padrao Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 74,00
Area Privativa 74 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
4 |Logradouro R HALFELD N° 608 |Andar |Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO | cidade JuiZ DE FORA |uF MG | ceP 36016-000 | Latitude 0 [Longitude 0
Descrigao Apartamento |Fonte de Informagées RE/MAX META |Te|efone (32) 3512-9888
o , - ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 1 Total de Banheiros 1 Idad.e Aparente ImGvel Ano Construgao 0 Estaf:lo Conservagdo Imével
Estacionamento 0 Avaliando 25 Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / , N - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagiao
220.000,00 Oferta 25/07/2022 Valor m? R$ 4.888,89 Padrédo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 45,00
Area Privativa 45 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
5 |Logradouro R HALFELD |N° 790 |Andar |Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO | cidade JuiZ DE FORA |uF MG | ceP 36016-000 | Latitude 0 [Longitude 0
Descrigao Apartamento |Fonte de Informagdes ACERVO IMOVEIS |Telefone (32) 4009-8000
o ; < ;
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Idad? Aparente ImGvel Ano Construgao 0 Estaf:lo Conservagdo Imével
Estacionamento 0 Avaliando 25 Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 " - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagio
350.000,00 Oferta 25/07/2022 Valor m? R$ 3.888,89 Padrédo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 90,00
Area Privativa 90 Area Comum (m?) 0 Vida Util (em anos) 60

Petodologia:
Fatores:
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200010532

Calculo Valor Avaliagao

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

Area da Edificagdo (m?): 53,00 Valor m?: R$ 4.261,26 Valor Edificagdo: R$ 225.846,76

Valor de Liquidez: R$ 166.000,00 Valor Imovel: R$ 226.000,00

Valor de Mercado Total do Imével: R$ 226.000,00

Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Valor Edificagao R$ 226.000,00 Valor por extenso: duzentos e vinte e seis mil reais

X?]g:((;gs) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Xi:;:égs) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Unidades Auténomas

N° da Matricula Quan;igf;:ol:‘nai:ades Tipo Unidade Auténoma Descrigao Area (m?) Valor Valor :Zrl;i::;dagéo

43.129 0 Indefinido 72,35 R$ 226.000,00 R$ 166.000,00

Valor Imével R$ 226.000,00 Valor por extenso: duzentos e vinte e seis mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragao do Laudo:

Nome do Avaliador MARCOS MANSOUR

Nome Companhia Avaliagao VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA CHEBIB AWAD CREA / CAU CREA-506.226.509-6
Local e Data y 144

SAO PAULO {70, A7 o

25/07/2022 )

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

somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorlzados
“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 operagéo 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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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200010532

Documentagio Fotografica

i
Representagao Vista da Rua Representagao Fachada Principal
Descrigao Lobradouro Descrigao Fachada Principal

Data Foto 25/07/2022

Data Foto 25/07/2022

Representagao Fachada Principal
Descrigdo Fachada
Data Foto 25/07/2022
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200010532

Fotos da Amostra 1

Representagao Fachada Principal
Descrigdo Fachada Elemento |
Data Foto 25/07/2022

Fotos da Amostra 2

Representagao Fachada Principal
Descrigao Fachada Elemento Il
Data Foto 25/07/2022

Fotos da Amostra 3

Representagao Fachada Principal
Descrigao Fachada Elemento Il
Data Foto 25/07/2022

Fotos da Amostra 4
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200010532

Representagao Fachada Principal
Descrigdo Fachada Elemento IV
Data Foto 25/07/2022

Fotos da Amostra 5

ACERVO

Representagao Fachada Principal
Descrigao Fachada Elemento V
Data Foto 25/07/2022
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 641200010532

Imagem - Mapa
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Representagao: Mapa
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OS: 641200010532

Resumo - Homogeneizacao

Nome do empreendimento: Edificio Village do Imperador

Logradouro: Rua Halfeld, 1137

‘ Andar: ‘ Complemento: Bloco A - AP 205

CEP: 36016-000 ‘ Bairro:Centro ‘ Cidade: Juiz de Fora - MG

Imével Avaliando

Tipologia: Apartamento

Idade Estimada / Aparente: 25

Padrdo IBAPE-SP: Apartamento Padrdo Simples s/elev.

Estado de Conservacdo IBAPE-SP: C
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OS: 641200010532

Grafico de valores unitarios (Avaliando x Elementos comparativos)

4_26‘1,26 4.400,00

3.820.75 4.000,00

3.500,00
3.162,16

|
AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta

Grafico de valores totais (Avaliando vs Elementos comparativos)

315.000,00

226.000,00 252.000,00 234.000,00

202.500,00 198.000,00

|
AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta



VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 226.000,00

Calculo do valor de liquidagdo forgada

ConsideragGes:

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

IPTU 924,21 0,03% ao més Taxa da aplicagdo financ. 13,25% Taxa Selic
Manutent 1.000,00 0,04% 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 0,32% ao més Total 2 0,99% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,31% fixas + financeiras

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

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

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 73,45%| R$ 166.000,00

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 uUltimos meses (Maio).




