& Santander
Renegociagao

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario ROSANA

VIEIRA DE SOUZA ROSA

Laudo de avaliagdo de imdveis

N° CPF / CNPJ 08163518723

Nome Condominio/Empreendimento

Valor Compra Venda R$ 272.000,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010230018

Proprietario / Construtora

Ne° Cartério/Oficio 9

Matricula 134160

Logradouro R DO CATETE

N° 214

Andar

Complemento LJ 26

Bairro/Setor CATETE

RO-R AO DO AVALIANDO
Regido
DResidenciaI Unifamiliar IZ‘ComerciaI

|:|Residencial Multifamiliar Dlndustrial

|:|Outro - Descrever Abaixo

Cidade RIO DE JANEIRO

Infraestrutura Urbana
MAgua
EPavimentaqéo EEsgoto Pluvial
DFossa DCistemalPogo

Artesiano
Tipo Pavimentagdo: Asfalto

|Z| Esgoto Sanitario

UF RJ

CEP 22220-001

Restritivos / Depreciagéo
lluminag&o publica (na via do DFaveIa
DC(’)rregos/Rios

Energia

|Z| Elétrica
IZ‘Telefone

IZ|I0te)

EGZ‘:{S Canalizado

Latitude -22.928079 |Longitude -43.176983

DRisco Ambiental
|:|Outr0 - Descrever Abaixo

Servigos Publicos e Comunitarios

Topografia

|Z|Plana / Semi-Plana

Aclive (>
10%)

O

E;:ﬂ:};‘?ﬁne Centro lz‘ Educacéo -
A Comercial Escola(s)

Metrd

Seguranga Transporte .
|Z| egurang |Z|Pﬂbllco - |Z|Rede Bancéria

publica outros

Coleta de Saude -

|Z|Lazer |Z|Lixo IZ|CI|’ni<:as/Hosp
IZ‘Aeroporto DShopping EParque

Outro -

Descrever

Abaixo

Formato
|:|Regular

|Z|Irregu|ar

Andlise da Regido do Bairro/Setor
Localizagéo EUrbano
Valor Iméveis na RegiéoDCrescente
Area Urbanizada
Tendéncia Uso Terreno DComerciaI

Limites do Bairro/Setor

itais

Dimensdes
Area Total:0,00
Fragéo Ideal:0,005000

DSuburbano Dlmével Rural

|Z|Estével
[XMais de 75% []25% - 75% [_]Menos de 25%
Dlndustrial

mz2

Cravela [aio

|:| Decrescente

DResidenciaI

DOutro

Testada (Frente):0,00

% Fundos

Padréo construtivo predominante na Regido

Fatores Valorizantes
I:‘Vista -
Dvista -

Lado Direito:

Lado Esquerdo:

DNormaI—aIto DBaixo/PopuIar
IZ‘NormaI//Médio

I:‘ Normal-baixo

Mar DTransporte Publico - Metro
Parque |:|Vista Permanente
- Descrever Abaixo

DDesniveI Pronunciado DDeCIive >
(Acidentado) 10%)

Tipo de Implantagéo

|Z|C0ndom|’nio |:|Isolado

Nome Acompanhante Vistoria:

Contato Telefénico Acompanhante:

Tipo do Acompanhante

|:|Corretor |:|Pr0prietério / Construtora |:|Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora |:|Engenheiro da Obra |:|Zelador |:|Outro - Descrever Abaixo
Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando
S -

N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: IC\IonTg(t)iidn?oL'Jnldades no N° de Elevadores: Valor Condominio: DPor Més DPor Ano
Descricédo/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos |Uso do Edificio: Comercial Padréo de acabamento do condominio Estado Conservacéo do

[aito [Cnormat-aito  [“INormali/Médio Condominio

[“INormal-baixo [ ]Baixo/Popular [som/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
|:|Casa DApartamento |:|Galpéo |Z|Habitado Avaliando DBom/Boa |Z|Regular |:|Alto |Z|Normal//Médio
[Jsobrado XlLoja Sala [[Ipesabitado Anos 25 [JRuim DEm Construgdo / Em [Baixo/Popular  [_JMinimo
Comercial = Implantagao
L Ano Construgéo

DVaga(s) DDeposno |:|Loft

Autbnoma(s) Autdnomo

Outro - Descrever

Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Comercial

Fechamento das Paredes: Alvenaria

Total de Banheiros: 1

Fachada Principal Ceramica / Pastilhas

Esquadrias Aluminio

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios

Dimensbes

Area Privativa: 29,00 Area Comum (m2):

Area Total (m?):29,00

N° Vagas Estacionamento

|:|Su|

Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0

Face Imével

DNorte DLeste |:|Oeste

m2 0,00 m2 m?
Area Averbada: m?2 Area ndo Averbada m2
Divisé&o Interna (Tipo do Cémodo) Quantidade |Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

Laudo de Avaliagcdo de Imdveis - Externo (verszo: JAN2018)
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Laudo de avaliacdo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010230018

Manifestagdes sobre a garantia

Considerando as condigdes de localizagéo, conservacéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
Msim [ IN&o

Néo foi possivel vistoriar a unidade internamente, no ato da vistoria ndo foi autorizado a entrada no condominio e nem fornecido o nome dos ocupantes, para avaliacéo utilizamos situacéo paradigma, avaliagdo
com documentos e imdveis assemelhados.

%)
3
z
o
=]

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 01/08/2022

1) Para a avaliagéo, 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 imovel possui vaga de garagem?

A documentacéo néo averba direito a vaga.

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

A documentacéo ndo averba direito a vaga.

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

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

14) O imédvel ndo esta localizado em éarea classificada como de Risco pela Defesa Civil?

OXXXXXXXXXK [ XXX
XOOOOOOOOd X KOCC

15) O Imdvel possui suspeitas de contaminagéo?

Observacgdes Finais

Amostras: Critério Utilizado: []Area Privativa  [_|Area Total (m2)  [_|Terreno

Logradouro AV MARECHAL CAMARA Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO Cidade RIO DE JANEIRO UFRJ CEP 20020-080 Latitude -22.909300 |Longitude -43.169440
Fonte de Informagdes BRUNO DE ALMEIDA

Descrigao Cafeteria com 30 m? todo montado Telefone (21) 98659-7507

HENRIQUE
o i ~ i
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros 1 Idad§ Aparente Imovel Ano Construgéo ESta.dO Conservagdo Imovel
Estacionamento Avaliando 25 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
200.000,00 Oferta 01/08/2022 Valor m? R$ 8.000,00 Padréo Normal/Médio Testada (Frente) 0,00 m2) (m?) 25,00
Area Privativa 25 Area Comum (m2) |vida Util (em anos) 60
2 |Logradouro R DAS LARANJEIRAS |N° 383 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor LARANJEIRAS |cidade RIO DE JANEIRO |UFR3 |cEP 22240-005 [ Latitude -22.936605 [Longitude -43.190160

Descrigdo Excelente loja Comercial em galeria movimentada, reformada, no melhor ponto de
Laranjeiras, com metragem de 43 m2, com recepcéo, mini copa, banheiro privativo e 5 salas, sendo 4 |Fonte de Informacdes Nelson Reis +Team Telefone (21) 99214-7788
de atendimento e 01 sala de instrumentacédo com bancada e pia.

" p ~ ]
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros 1 Idadg Aparente Imével Ano Construcédo Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento Avaliando 20 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / 2 « - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
320.000,00 Oferta 01/08/2022 Valor m2 R$ 7.441,86 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 ma) (m?) 43,00
Area Privativa 43 Area Comum (m2) |Vida Util (em anos) 60
3 |Logradouro R CORREA DUTRA |N° 99 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor FLAMENGO |cidade RIO DE JANEIRO [uF R |ceP 22210-050 [ Latitude -22.927318 [Longitude -43.177564
Descrigdo EXCELENTE SOBRE-LOJA FRONTAL NA RUA CORREA DUTRA n° 99 - CENTRO ~
COMERCIAL CATETE COM 38,00m2 NO IPTU. Fonte de Informagdes CLIMA IMOVEIS Telefone (24) 98100-4951
o , ~ 3
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros 1 Idadg Aparente ImGvel Ano Construcéo Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento Avaliando 25 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / ) = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagio
250.000,00 Oferta 01/08/2022 Valor m?2 R$ 6.578,95 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 ma) (m?) 38,00
Area Privativa 38 Area Comum (m2) |Vida Util (em anos) 60
4 |Logradouro R SENADOR DANTAS |N° 75 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO |Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ |CEP 20031-914 |La1itude -22.909740 |Longitude -43.177750
Descricao Documentacéo Livre e desembaragada para financiamento imediato! |Fonte de Informagdes RB IMOVEIS |Te|efone (21) 97909-5838
o 3 - )
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros 1 Idad? Aparente Imvel Ano Construgéo Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento Avaliando 15 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / 5 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
550.000,00 Oferta 01/08/2022 Valor m2 R$ 9.166,67 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 ma) (m?) 60,00
Area Privativa 60 Area Comum (m2) |Vida Util (em anos) 60
5 |Logradouro R MARQUES DE ABRANTES |N° 77 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor FLAMENGO | cidade RIO DE JANEIRO |UF R3 |ceP 22230-060 [ Latitude -22.935960 [Longitude -43.177230

Descricdo 2 salas pequenas para varias praticas de terapias, banheiro decorado, instalagéo prona
para ar split, escada caracol de ferro de acesso ao segundo piso, que possui uma sala grande,
instalacéo para ar splt.

Fonte de Informagdes BOLSA DE NEGOCIOS

IMOBILIARIOS DO RIO DE JANEIRO Telefone (21) 99776-6989

N° Vagas o - . Idade Aparente Imdvel = Estado Conservacao Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios Total de Banheiros 1 Avaliando 25 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
300.000,00 Oferta 01/08/2022 Valor m2 R$ 5.555,56 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m2) (m?) 54,00
Area Privativa 54 Area Comum (m2) |vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliacdo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010230018

Tabela de homogenizagéo

Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Preciséo: |
Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacdo: Aditivo
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizagao
Amostra ) (%) (Rim?) W|l@le|®|le|e|on|®]|o|ew|aw (RS/m?)
JAmostra 1 25,00] 200.000,00 8.000,00/0,9500]1,0000]1,0000j1,0000]1,00001,0000f1,0000j1,0000/0,9600f1,0000j1,0000] 7.280,00]
/Amostra 2 43,00] 320.000,00 7.441,86/0,9500]1,00001,0000f1,0000]1,0000J0,9100f1,0000j1,0000]1,0500f1,0000j1,0000] 6.772,09
JAmostra 3 38,00 250.000,00 6.578,95|0,9500]1,00001,0000j1,0000]1,0000}1,0000f1,0500j1,0000]1,0300f1,0000j1,0000] 6.776,32
JAmostra 4 60,00 550.000,00 9.166,67]0,9500]1,00001,0000f1,0000]1,0000J0,8300f1,0000/0,9300]1,0900f1,0000j1,0000] 7.333,34]
JAmostra 5 54,00 300.000,00] 5.555,56/0,9500]1,0000{0,9800]1,0000]1,00001,0000j1,0500]1,0900]1,0800{1,0000j1,0000] 6.388,89
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 6.910,13
(1) - Fator Fonte, (2) - Equivaléncia, (3) - Fator VVaga / Terreno, (4) - Fator Andar, (5) - Fator Transposicéo, (6) - alor 4 837 09l
Fator Idade e Estado Conservagéo, (7) - Fator Localizag&o, (8) - Fator Padrdo de Construgéo, (9) - Area, (10) - 0 Minimo oo
Fator Fisico, (11) - Amenidades Saneamento das Amostras (+/-30%) alor
o 8.983,17]
Maximo
Célculo Valor Avaliagao
Area do Terreno (m2): 0,00 Valor m2: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00
Area da Edificagéo (m?2): 29,00 Valor m2: R$ 6.910,13 Valor Edificagdo: R$ 200.393,77
Valor de Liquidez: R$ 139.000,00 Valor Imével: R$ 200.393,77
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 200.000,00

Avaliagcéo para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor Edificagao R$ 200.000,00 Valor por extenso: duzentos mil reais
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Unidades Autdnomas
N° da Matricula QuantldaAde Unidades Tipo Unidade Autbnoma Descrigao Area (m?) Valor Valor de Liquidagdo
Autdbnomas Forgada
134160 0 Indefinido
Valor Imével R$ 200.000,00 Valor por extenso: duzentos mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracéo do Laudo:

Nome do Avaliador ENY KAORI UONO

Nome Companhia Avaliagdo ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP SANCHEZ

CREA / CAU 5061102131

Local e Data / =3

SAO PAULO
01/08/2022

“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 jurisdicdo do local do
imévelavaliado, 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 informacdes pré-estabelecidas entre o Banco Santander e o responsével pela elaboracéo deste laudo e
somente poderd ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.

“A avaliagdo 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 localizagédo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.
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Laudo de avaliacdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010230018

Documentacéo Fotografica

Representacéo Identificagdo Numérica
Descrigdo PLACA

Data Foto 01/08/2022 Representag&o Fachada Principal Representagé&o Fachada Principal
Descrigdo COND. Descrigdo COND.

Data Foto 01/08/2022 Data Foto 01/08/2022

: e
Representagéo Fachada Principal Representacao Identificagdo Numérica Representacao Identificagdo Numérica
Descrigéo Descrigéo Descrigéo XXVI
Data Foto 01/08/2022 Data Foto 01/08/2022 Data Foto 01/08/2022
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010230018

Fotos da Amostra 1
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Representacdo Fachada Principal
Descrigédo
Data Foto 01/08/2022

Fotos da Amostra 2

',]:

==

|

Representacao Fachada Principal

Descrigéo
Data Foto 01/08/2022

Fotos da Amostra 3

T

igiig

Representacdo Fachada Principal
Descrigédo
Data Foto 01/08/2022

Fotos da Amostra 4
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Laudo de avaliacdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010230018

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 01/08/2022

Fotos da Amostra 5

-

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 01/08/2022
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Laudo de avaliacdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010230018

Imagem - Mapa

eogsi olusgiy|”

Representagéo: Mapa
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Laudo de avaliacdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010230018
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Representacdo: Mapa
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01/08/2022 10:15 IPTU - Certidao de Elementos Cadastrais-INSC-07637143-CERT-16769002022

PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
Secretaria Municipal de Fazenda e Planejamento
Coordenadoria do Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana

CERTIDAO DE ELEMENTOS CADASTRAIS

Com referéncia ao imoével situado na RUA DO CATETE Nr 00214 LOJ 26, informamos, abaixo, os dados que constam do
cadastro imobiliario, nesta data.

DADOS CADASTRAIS
Inscrigao Caodigo Logradouro Numero da Certidao
0763714-3 068114 1676900/2022
Titular Valor Venal (*)
ROSANA VIEIRA DE SOUZA R$ 98.375,00
Condigao Situagao
(8- FHkkhkkkkik bk kk 11-1 FRENTE
Tipologia Utilizacao
36-LOJA 82-NAO RESIDENCIAL
Posicao Idade
51-GALERIA TERREO 1966
Area do Terreno Area Edificada
0001583 0000029
Testada Real Fracao Fiscal
00022,0 1,0000000
Titulares:

"A Presente certiddo registra os dados do imdvel que constam, nesta data, no cadastro imobiliario, servindo de base aos
langamentos tributarios.

Conforme determina o art. 81 do Decreto n°® 2.477/80, cumpre ressaltar que as certiddes expedidas pela Secretaria Municipal de
Fazenda e Planejamento ndo possuem validade para os efeitos de averbagdo no Registro de Iméveis a que se refere o art. 285
do Decreto-Lei Federal n° 4.857 de 09/11/1939.

Os interessados poderdo confirmar a autenticidade desta certiddo no endereco eletrénico http://www.rio.rj.gov.br , Portal da

Prefeitura, buscando 'IPTU - Servigos on-line'.

Rio de Janeiro, 1/8/2022

=
e

\-‘-: e
jj.-;‘ft‘}' .;__.;.;H_.z"..f.? ...__'J

Rodrigo de Oliveira Barbirato
Geréncia de Controle Cadastral e Incluséo Predial
Pagina 01 de 01

(*) O valor venal apresentado é referente ao valor do imével em 1° de janeiro do exercicio corrente (data de geragao do fato gerador do IPTU), apurado de
acordo com a legislagao tributaria em vigor a época do langamento, ndo devendo ser considerado como equivalente ao valor de mercado.

www?2.rio.rj.gov.br/smf/iptucecad/ob11p.asp 11



VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 200.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével) %

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU 1,00 0,01% ao més Taxa da aplicagdo financ. 15,25% Taxa Selic+2%
Manutengdo/administracdo 0,25% ao més Inflagdo média ao ano 11,89% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 3,00% ao ano

Total 1 0,36% ao més Total 2 0,25% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 0,61% fixas + financeiras

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

Prazo de comercializagdo Eo meses mercado local e condigGes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 69,50%| R$ 139.000,00
Diagnéstico de Mercado
Nivel de Oferta: alto médio/alto médio X |médio/baixo baixo
Nivel de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo X |baixo
Absorgdo: rapida normal/répida normal X |normal/dificil dificil
Desempenho do Mercado Atual: |Aquecido normal/aquecido normal normal/recessivo recessivo

CONSIDERAGOES:




