& Santander
Renegociagao

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario HIAGO TALLES

D OLIVEIRA BARRETO

Laudo de avaliagdo de imdveis

N° CPF / CNPJ 06049242755

VILLAGE

Nome Condominio/Empreendimento RESIDENCIAL MARICA

Valor Compra Venda R$ 290.000,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010235391

Proprietario / Construtora

Ne° Cartério/Oficio 2

Matricula 117.969

R . - A . . . A A A . .
Regido
|:|Residencial Unifamiliar DComerciaI

IZ‘Residencial Multifamiliar Dlndustrial

|:|Outr0 - Descrever Abaixo

Infraestrutura Urbana

MAgua [M]Esgoto Sanitario
IZ‘Pavimentagéo IZ‘Esgoto Pluvial
D Fossa DCisterna/Pogo

Artesiano
Tipo Pavimentacdo: Asfalto

X

|Z|Telef0ne

Logradouro R LUIZ FERNANDO DOS SANTOS o
CAETANO N° 1449 Andar 0 Complemento 402
Bairro/Setor JACAROA Cidade MARICA UFRJ CEP 24903-150 Latitude -22.925790 |Longitude -42.812750

Energia
Elétrica

lluminag&o publica (na via do

IZ|I0te)

DGés Canalizado

Restritivos / Depreciagao
DFaveIa |:|Risco Ambiental
DCc’Jrregos/Rios DOutro - Descrever Abaixo

Servicos Publicos e Comunitéarios

For

Topografia

';:]abr:isczo_rte Centro E Educacéo -
A Comercial Escola(s)

Metrd

Seguranga Tran; porte .
IZ‘ egurang EPﬂbllco - ERede Bancaria

publica outros
|Z|Lazer Coleta de Saude -

Lixo Clinicas/Ho:

I:‘Aeroporto DShopping EParque

Outro -
|:| Descrever

Abaixo

Anélise da Regi&o do Bairro/Setor
Localizagéo Urbano
Valor Iméveis na RegiéoIECrescente
Area Urbanizada
Tendéncia Uso Terreno DComercial
Limites do Bairro/Setor

spitais Aracatiba; Jardim Alberto Alves; Centro.

mato Dimensdes

DSuburbano Dlm()vel Rural
DEstéveI
[MMais de 75% [ ]25% - 75% [_|Menos de 25%
Dlndustrial

DFaveIa

|:| Decrescente

EResidencial

Padréo construtivo predominante na Regido
I:‘Alto DNormaI-aIto DBaixo/Popular
[XINormal//médio
DNormaI-baixo

Fatores Valorizantes

Dvista - Mar DTransporle Publico - Metro
I:‘Vista - Parque |:|Vista Permanente
|:|Outro - Descrever Abaixo

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

) Aclive (> Regul <
(XPiana / semi-Plana [ i00s) ¢ %l eau lar Area Total:1.067,25 me Testada (Frente):0,00 m  Lado Direito:0,00 m
. . / rregular

Desnivel Pronunciado Declive (> Frag&o Ideal:0,077000 % Fundos0,00 m Lado Esquerdo: 0,00 m

(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantag&o X . .

o Nome Acompanhante Vistoria: 0 Contato Telefénico Acompanhante: (00) 00000-0000

|Z|Condom|n|o |:|Isolad0
Tipo do Acompanhante
DCorretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra I:‘Zelador DOutro - Descrever Abaixo

Condominio / Imével Avaliando

N° de Pavimentos: 4

N° Unidades Por Andar: 0

N° Total de Unidades no
condominio: 0

N° de Elevadores: 0 Valor Condominio:

Descrigao/ldentificagéo dos
Andares/Pavimentos PUC/ Pav. Tipo/ Garagem;
Pav. Tipo; Cobertura

Uso do Edificio: Residencial
2

Padrdo de acabamento do condominio

[Taito

DNormal-baixo

Normal-alto
DBaixo/PopuIar

[XINormalimedio

|:|Por Més |:|PorAno

Estado Conservacéao do

Condominio

|Z|Bom/Boa DReguIar

|:|Ruim Em x
Implantacéo

Infraestrutura do Condominio

|:|Playgr0und DGerador |:|Saléo de Festas |:|Loja de Conveniéncia |:|Lavanderia Coletiva DDepésito Individual
DChurrasqueira I:‘Pista de Cooper DSaIa de Jogos IZ‘Interfone DQuadra Esportiva Dvigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |Z|TV a Cabo |:|TV Satélite |Z|Jardins
Tipo Imével Avaliando Ocupacao Idade Aparente Imével Estado Conservacgéo Imével Avaliando |Padrdo Acabamento Imével Avaliando
|:|Casa IZ‘Apartamento DGaIpéo IZ‘Habitado Avaliando |Z|Bom/Boa DReguIar I:‘Alto IZ‘NormaI//Médio
[Jsobrado [oja Sala [ Ipesabitado Anos 1 [JRruim [(]Em Construgéo / Em [ IBaixo/Popular [ JMinimo
Comercial ~ Implantagcéo
P Ano Construgéo 0

DVaga(s) DDeposno DLoft

Autdbnoma(s) Autébnomo

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

Dimensbes

Area Privativa: 56,00

Area Comum (m2):

Area Total (m?):56,00

N° Vagas Estacionamento

Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0

Face Imével

DSU| I:‘Norte DLeste DOeste

m2 0,00 m? m2
Area Averbada: 56 m2 Area ndo Averbada0 m2
Divisdo Interna (Tipo do Cémodo) |Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de avaliacdo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servico: 0010235391

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

Questdes Complementares Sim N&o

Data da Vistoria: 28/04/2022

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

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

Trata-se de vistoria externa, ndo sendo possivel aferir caracteristicas e areas privativas do imével objeto desta avaliagdo.
3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

Trata-se de vistoria externa, ndo sendo possivel aferir caracteristicas e areas privativas do imével objeto desta avaliagdo.
4) O imovel possui vaga de garagem?

Vistoria externa. A matricula ndo referencia vaga de garagem.

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

A matricula ndo referencia vaga de garagem.

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

Trata-se de vistoria externa, ndo sendo possivel aferir caracteristicas e areas privativas do imével objeto desta avaliagdo.
7) O imovel esta bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

Trata-se de vistoria externa, ndo sendo possivel aferir caracteristicas e patologias do imével ora avaliado.

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 imdvel tem um Unico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?

12) O imével constitui boa garantia dentro das atuais condi¢gdes do mercado imobiliario e sua liquidez?

13) O imével apresenta condi¢cdes de habitalidade?

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

15) O Imével possui suspeitas de contaminagédo?

OMXXXXXX [ O O O O 0O
MOOOOOOD K ¥ X X X X0

Observagfes Finais

Dados extraidos da certidéo de inteiro teor da matricula n® 117.969 Livro RI Cartério de 2° Oficio de Marica/ RJ: Construgao com 56,00 m2.
Dados extraidos do IPTU n° 156238: Constru¢do com 63,25 m2.

Areas averiguadas "in loco": Trata-se de vistoria externa, ndo sendo possivel aferir as areas do imével ora avaliado.

Para fins de calculos adotamos a area construida de 56,00 m? m2 conforme matricula.

Critério Utilizado: |Z|Area Privativa DArea Total (m?) |:|Terreno

Logradouro R LUIZ FERNANDO DOS SANTOS o - .

1 CAETANO N° 9 Andar Complemento Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JACAROA Cidade MARICA UF RJ |CEP 24903-150 Latitude -22.926000 |Longitude -42.811210
Descrigdo Apartamento |F0nte de Informagbes SPIN Marica |Te|efone (21) 3731-6900

o , ~ 3
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Idad? Aparente ImGvel Ano Construgéo 0 Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento 1 Avaliando 1 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / 5 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
240.000,00 Oferta 28/04/2022 Valor m2 R$ 4.285,71 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 56,00
Area Privativa 56 Area Comum (m2?) 0 |Vida Util (em anos) 60
Logradouro R LUIZ FERNANDO DOS SANTOS ° _— A

2 CAETANO N° 9 Andar Complemento Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JACAROA Cidade MARICA UF RJ |CEP 24903-150 |Latitude -22.926000 |L0ngitude -42.811210
Descrigcao Apartamento |F0nte de Informagées CRISCASA MARICA |Te|efone (21) 99565-4377

o - ~ ;
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Idadg Aparente ImGvel Ano Construcéo 0 Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento 1 Avaliando 1 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / ) = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
240.000,00 Oferta 28/04/2022 Valor m?2 R$ 4.285,71 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 56,00
Area Privativa 56 Area Comum (m2?) 0 |Vida Util (em anos) 60
Logradouro R LUIZ FERNANDO DOS SANTOS ° - i

3 CAETANO Ne 9 Andar Complemento Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JACAROA Cidade MARICA UF RJ |CEP 24903-150 |Latitude -22.926000 Longitude -42.811210
Descrigdo Apartamento |Fome de Informac6es CAVALLEIRO IMOVEIS Telefone (21) 3731-0131

o . . .
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Idad§ Aparente Imovel Ano Construgéo 0 Esta_do Conservagao Imovel
Estacionamento 1 Avaliando 1 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
230.000,00 Oferta 28/04/2022 Valor m? R$ 4.107,14 Padréo Normal/Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 56,00
Area Privativa 56 Area Comum (m2) 0 |vida Util (em anos) 60

4 |Logradouro R DAS GRALHAS |N° 23 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO |[cidade MARICA |UFR3 |cEP 24900-075 [ Latitude -22.907440 [Longitude -42.819104
Descrigdo Apartamento |Fome de Informac6es CAVALLEIRO IMOVEIS |Te|efone (21) 3731-0131

o - = ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Idadg Aparente Imovel Ano Construgdo 0 Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento 1 Avaliando 3 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / ) % - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
240.000,00 Oferta 28/04/2022 Valor m? R$ 3.934,43 Padrdo Normal/Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 61,00
Area Privativa 61 Area Comum (m2) 0 |vida Util (em anos) 60

5 [Logradouro R ARY SPINDOLA |N° 65 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO [cidade MARICA |UFR3 |ceP 24900-485 [Latitude -22.917913 [Longitude -42.810787
Descrigao Apartamento |Fome de Informagdes Lopes Self |Te|efone (21) 3505-0500

o - - ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Idadg Aparente ImGvel Ano Construgéo 0 Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento 1 Avaliando 5 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda / ) = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagéo
410.000,00 Oferta 28/04/2022 Valor m2 R$ 4.100,00 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 100,00
Area Privativa 100 Area Comum (m2?) 0 |Vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliacdo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servico: 0010235391

Tabela de homogenizagéo

Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Precisédo: Il

Metodologia:

Fatores:

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

Area da Edificacdo (m?): 56,00 Valor m2: R$ 3.494,77 Valor Edificagdo: R$ 195.706,90

Valor de Liquidez: R$ 145.000,00 Valor Imével: R$ 196.000,00

Valor de Mercado Total do Imével: R$ 196.000,00

Avallacao para Gara ade a amento

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

Valor Edificagao R$ 196.000,00 Valor por extenso: cento e noventa e seis mil reais

Xig:(zgS) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Xig(ig;s) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Unidades Autdnomas

N° da Matricula Quan/;ij:xgi:oLr:]n;:ades Tipo Unidade Auténoma Descrigéo Area (m?) Valor valor izr:i;];;dagéo

117.969 0 Indefinido 56,00 R$ 196.000,00 R$ 145.000,00

Valor Imével R$ 196.000,00 Valor por extenso: cento e noventa e seis mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracéo do Laudo:

Nome Companhia Avaliagio VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA gg@;.g%@fgmm MARCOS MANSOUR CREA / CAU CREA-506.226.509-6
Local e Data . i

SAO PAULO [ /87 e, AT e

29/04/2022 -

“Declaro que néo 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 jurisdicéo 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 informacédes pré-estabelecidas entre o Banco Santander e o responséavel pela elaboracéo deste laudo e

a A0l Jd =10 L as d a - J d e 0 auto aQo0
“A avaliagéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento méximo 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 avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servico: 0010235391

Documentagdo Fotogréafica

Fotos imével

& W
\ I

Representagdo Fachada Principal Representacdo Fachada Principal Representacéo Vista da Rua
Descrigdo Descrigéo Descrigéo Ildentificagdo do Logradouro

Data Foto 29/04/2022 Data Foto 29/04/2022 Data Foto 29/04/2022

&

Representacgéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua
Descrigéo Vista da Rua 1 Descrigéo Vista da Rua 2
Data Foto 29/04/2022 Data Foto 29/04/2022

Laudo de Avaliagcdo de Imdveis - Externo (verszo: JAN2018) Pagina4/6



Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servico: 0010235391

Fotos da Amostra 1

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 29/04/2022

Fotos da Amostra 2

Representacao Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 29/04/2022

Fotos da Amostra 3

2B

Representacao Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 29/04/2022

Fotos da Amostra 4

Representacao Fachada Principal

Descrigéo
Data Foto 28/04/2022

Fotos da Amostra s

3 o

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 28/04/2022
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Laudo de avaliacdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010235391

Imagem - Mapa
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& Santander

J

VaHdar

OS: 0010235391

Resumo - Homogeneizacao

Nome do empreendimento: Residencial Marica Village

Logradouro: Rua Luiz Fernando dos Santos Caetano, 9

‘ Andar: ‘ Complemento: Apto 402, LT 09, QD 05

CEP: 24903-150 ‘ Bairro:Jacaroa ‘ Cidade: Marica - RJ

Imével Avaliando

Tipologia: Apartamento

Idade Estimada / Aparente: 1

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

Estado de Conservacdo IBAPE-SP: A




OS: 0010235391

Calculo do Valor do Imével - Tratamento por Fatores

1 240.000,00 56,00 0,9 3.857,14 80 1 1 1 1 0.9075 1 -356,71 3.500,43 0.9075 3.500,43
2 240.000,00 56,00 0,9 3.857,14 80 1 1 1 1 0.9075 1 -356,71 3.500,43 0.9075 3.500,43
3 230.000,00 56,00 0,9 3.696,43 80 1 1 1 1 0.9075 1 -341,85 3.354,58 0.9075 3.354,58
4 240.000,00 61,00 0,9 3.540,98 80 1 1.0993 1.0216 1 0.9185 1 69,04 3.610,03 1.0195 3.610,03
5 410.000,00 100,00 0,9 3.690,00 80 1.0331 0.8311 1.0752 1 0.9843 1 -181,64 3.508,36 0.9508 3.508,36

Resumo dos Resultados

3.494,77 4.543,20 2.446,34 . . 195.706,90

Resultado da Avaliacido

7

Valor de Mercado
R$ 196.000,00




OS: 0010235391

Grafico de valores unitarios (Avaliando x Elementos comparativos)

3.857,14 3.857,14

| |

AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta

Grafico de valores totais (Avaliando vs Elementos comparativos)

: 369.000,00 -
196.000,00 216.000,00 216.000,00 907.000,00 916.000,00
_ I | | ' ‘ ‘ B

*Valor dos elementos descontado fator oferta




VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 196.000,00

Calculo do valor de liquidagdo forgada

ConsideragGes:

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

IPTU 980,00 0,04% ao més Taxa da aplicagdo financ. 11,75% Taxa Selic+2%
Manutent 2.000,00 0,09% ao més Inflagdo média ao ano 10,54% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,25% ao més Custo financeiro 11,15% ao ano

Total 1 0,38% ao més Total 2 0,88% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,26% fixas + financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imdvel 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. 73,98%| R$ 145.000,00

Diagnéstico de Mercado

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

CONSIDERACOES:

Selic referente a Margo/2022. IPCA acumulado referente aos doze ultimos meses (Fevereiro).




