& Santander
Renegociagao

IDENTIFICAGAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario MAGNO DO

REGO LOUZADA

Laudo de avaliagao de imdveis

N° CPF / CNPJ 05827745782

Nome Condominio/Empreendimento

Valor Compra Venda R$ 370.000,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010079454

Proprietario / Construtora

N° Cartério/Oficio 4

Matricula 259701

Logradouro R JOAO CRUZ COSTA

N° 34

Andar

Complemento AP 102

Bairro/Setor GUARATIBA

RO-R AO DO AVA ANDO
Regido
EResidencial Unifamiliar DComerciaI

DResidenciaI Multifamiliar |:|Industrial

|:|Outro - Descrever Abaixo

Cidade RIO DE JANEIRO

Infraestrutura Urbana

MAgua [™]Esgoto Sanitario

|Z|Pavimentag:éo IZ‘ Esgoto Pluvial
Cisterna/Pogo

|:|Fossa IZ|Artesiano

Tipo Pavimentagao: Asfalto

UFRJ CEP 23025-240

IZ‘Energia
Elétrica

|Z|Telefone

lz‘lluminagéo publica (na via do
lote)
IZ‘Gés Canalizado

Latitude -22.980683 |Longitude -43.669657

Restritivos / Depreciagao
DFaveIa DRisco Ambiental
DCérregos/Rios |:|Outro - Descrever Abaixo

Servigos Publicos e Comunitarios

Topografia
|Z|Plana / Semi-Plana

I:‘Aclive >

Transporte Centro Educacéo -
DPUbhf:o ) IZ|Comercial IZ|Escola(s)

Metro

Seguranca Transporte
[X]>%9uraned  Belpublico-  [X]Rede Bancaria

pablica Outros

Coleta de Saude -

|Z| Lazer |Z|Li><o |Z| Clinicas/Hospitais
IZ‘Aeroporto EShopping IZ‘Parque

Outro -

Descrever

Abaixo

Formato
|Z| Regular

Analise da Regido do Bairro/Setor
Localizagéo |Z|Urbano

Area Urbanizada

Limites do Bairro/Setor

Dimensodes

Valor Iméveis na RegiéoDCrescente
[(Imais de 75% [#]25% - 75% [_Menos de 25%
Tendéncia Uso Terreno DComercial

SEPETIBA, PEDRA DE GUARATIBA, BARRA DE GUARATIBA E CAMPO GRANDE.

I:‘Favela

I:‘Suburbano Dlmével Rural
|Z| Estavel |:| Decrescente

I:‘Industrial I:‘Residencial

Padrao construtivo predominante na Regido
|:|Alto |:|Normal—alto DBaixo/Popular
BINormaliMedio
|:|Normal-baixo

Fatores Valorizantes

|:|Vista - Mar I:‘Transporte Publico - Metrd
DVista - Parque DVista Permanente
DOutro - Descrever Abaixo

10%) D' | Area Total: 360,00 m? Testada (Frente): 12,00 m Lado Direito: 30,00 m
. . : rregular
Desnivel Pronunciado Declive (> Fragao Ideal:50,000000 % Fundos 12,00 m Lado Esquerdo: 30,00 m
(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantacédo
P plantag Nome Acompanhante Vistoria: SOMENTE VISTORIA EXTERNA | Contato Telefénico Acompanhante:
ECondommlo |:|Isolado

Tipo do Acompanhante
I:‘Corretor |:|Proprietério / Construtora

Condominio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

|:|Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario

DResponséveI Construtora I:‘Engenheiro da Obra

I:‘Zelador |:|Outro - Descrever Abaixo

N° de Pavimentos: 1 N° Unidades Por

Andar: 2 condominio: 2

N° Total de Unidades no

N° de Elevadores: Valor Condominio:

I:‘Por Més I:‘Por Ano

Descrigaol/ldentificagdo dos
Andares/Pavimentos CASA LINEAR GEMINADA

Uso do Edificio: Residencial

Padrao de acabamento do condominio

Ao [ INormal-alto [M]Normal//Medio Condominio
[INormal-baixo  [_|Baixo/Popular [X]Bom/Boa [ ]Regular
) Em
DRulm =
Implantagéo

Estado Conservagéo do

Infraestrutura do Condominio

I:‘Playground DGerador DSaléo de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva I:‘Depésito Individual
DChurrasqueira |:|Pista de Cooper |:|Sala de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva DVigiléncia Eletronica
I:‘Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica IZ‘TV a Cabo IZ‘TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagido Idade Aparente Imével Estado Conservagao Imével Avaliando | Padrdao Acabamento Imével Avaliando
I:‘Casa Apaﬁamento I:‘Galpéo |Z|Habitado Avaliando IEBom/Boa DReguIar I:‘Alto IZ‘NormaI//Médio
[Jsobrado [toja Sala [pesabitado Anos 5 [Jruim [T]Em Construgao / Em [IBaixo/Popular  [_Minimo
Comercial ~ Implantagéo
- Ano Construgdo

DVaga(s) DDeposno |:|Loft

Auténoma(s) Autdbnomo
DOutro - Descrever

Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes:

Alvenaria

Total de Banheiros: 2

Fachada Principal Pintura Texturizada / Patina /
Stucco

Esquadrias Aluminio

N° Pavimentos da Unidade 2

N° Dormitérios 3

Dimensées N° Vagas Estacionamento Face Imével
. . . . | Norte Lest t
Area Privativa: 119,00 Area Comum (m?):0,00 Area Total (m?): 119,00 Cobertas 0 Descobertas 1 Privativas 0 DSU D orte |Z| este |:|Oes e
m? m? m?
Area Averbada: 119 m? Area nao 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: 0010079454

Manifestacoes sobre a garantia

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

NAO FOI EXECUTADA A VISTORIA INTERNA NO IMOVEL. PARA EFEITO DOS CALCULOS, CONSIDERAMOS O IMOVEL HABITADO, EM BOM ESTADO GERAL DE CONSERVAGAO.

Questoes Complementares

Data da Vistoria: 25/11/2021

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 imével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estao documentadas?

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

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

8) O imdvel 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 imével 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¢cdes do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O imovel apresenta condigdes de habitalidade?

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

15) O Imovel possui suspeitas de contaminagédo?
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Critério Utilizado: |Z|Area Privativa

O

[[Area Total (m?)

Terreno

1 |Logradouro AV JOSE MARIOZZ| FILHO N°1 Andar Complemento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor GUARATIBA Cidade RIO DE JANEIRO UFRJ |CEP 23028-400

Latitude -22.980590

[Longitude -43.660530

Descrigao CASA LINEAR BOM ESTADO

|Fonte de Informagdes EFETIVA CASA

|Te|efone (21) 96555-3495

o , - ;

Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Idad? Aparente Imével Ano Construgdo 0 Esta_do Conservagao Imével
Estacionamento 1 Avaliando 5 Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagio

240.000,00 Oferta 25/11/2021 Valor m? R$ 3.428,57 Padréao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 180,00 (m?) 70,00

Area Privativa 70 Area Comum (m?) 0

[ vida Util (em anos) 50

2 |Logradouro R ALEXIS CARREL N° 200 |Andar |Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor GUARATIBA |Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ |CEP 23028-130

[Latitude -22.975570

[Longitude -43.669720

Descrigao CASA DUPLEX NOVA - VENDIDA

|Fonte de Informagdes Resgate Imoveis

|Te|efone (21) 98692-2024

o L = ,

Status Vendido N Vagas N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 2 Idad? Aparente Imével Ano Construgédo 0 Estafio Consgrvagao Imével
Estacionamento 2 Avaliando 1 Avaliando Muito Bom

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagio

220.000,00 Oferta 25/11/2021 Valor m? R$ 2.588,24 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 120,00 (m?) 85,00

Area Privativa 85 Area Comum (m?) 0

| vida Util (em anos) 50

3 |Logradouro R DURVAL DE MORAIS N°210

|Andar |Complemento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor GUARATIBA |Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ |CEP 23028-020

[ Latitude -22.977128

|Longitude -43.662752

Descrigdo CASA DUPLEX NOVA

|Fonte de Informagses YM IMOVEIS

| Telefone (21) 96621-3446

o - = .

Status Ofertado N Vag_)as N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Idad? Aparente Imvel Ano Construgao 0 Estafio Conse_rvagao Imével
Estacionamento 1 Avaliando 1 Avaliando Muito Bom

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = Area Total do Terreno (em |Area da Edificagao

330.000,00 Oferta 25/11/2021 Valor m? R$ 4.285,71 Padréo Normal-alto Testada (Frente) 0,00 m?) 150,00 (m?) 77,00

Area Privativa 77 Area Comum (m?) 0

|Vida Util (em anos) 50

4 |Logradouro R DONARIO JOSE DE SOUZA N° 210 |Andar |Complemento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor PEDRA DE GUARATIBA |Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ |CEP 23025-033

[Latitude -22.994980

| Longitude 43624550

Descrigao CASA DUPLEX NOVA

Fonte de Informagées HELTON LIMA

Telefone (21) 96586-4244

SARDINHA
" . - .
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Idad? Aparente Imvel Ano Construgao 0 Estafio Consgrvagao Imével
Estacionamento 2 Avaliando 1 Avaliando Muito Bom
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / , = Area Total do Terreno (em |Area da Edificagao
270.000.,00 Oferta 25/11/2021 Valor m? R$ 3.600,00 Padrao Normal-alto Testada (Frente) 0,00 m?) 180,00 (m?) 75,00

Area Privativa 75 Area Comum (m?) 0

|Vida Util (em anos) 50

N° 1

5 |Logradouro R FENIX |Andar |Complemento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor GUARATIBA |Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ |CEP 23028-470

| Latitude -22.986760

|Longitude -43.663460

Descrigdao CASA LINEAR NOVA ASSESSORIA IMOBILIARIA

Fonte de Informagées CONFIANCA

Telefone (21) 2413-1900

o L = ,

Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Idad(.e Aparente Imével Ano Construgédo 0 Estaf:io Consgrva(;ao Imével
Estacionamento 2 Avaliando 1 Avaliando Muito Bom

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = Area Total do Terreno (em |Area da Edificagao

300.000,00 Oferta 25/11/2021 Valor m? R$ 4.000,00 Padrao Normal-alto Testada (Frente) 0,00 m?) 180,00 (m?) 75,00

Area Privativa 75 Area Comum (m?) 0

Tabela de homogenizacao
Grau de Fundamentacao: ||

Grau de Preciséo: Il

Vida Util (em anos) 50

Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores

Método de Computacdo: Multiplicativo

Amostra I(S;:‘ez;x \(I;I$o)r Dad(;ssll::gms 0] @ @) ) ) Homc;g;;’::agao
JAmostra 1 70,00 240.000,00f 3.428,57] 0,9000f 0,9400f 1,0000f 1,0000f 1,0000] 2.900,57]
JAmostra 2 85,00 220.000,00f 2.588,24] 1,0000] 0,9200f 1,0900f 0,9000f 1,0500] 2.452,74
JAmostra 3 77,00 330.000,00f 4.285,71] 0,9000] 0,9500] 1,0500] 0,9000| 0,8500] 2.943,33
JAmostra 4 75,00 270.000,00] 3.600,00] 0,9000] 0,9400] 1,0000] 0,9000] 0,9500] 2.603,99
JAmostra 5 75,00 300.000,00f 4.000,00] 0,9000] 0,9400] 1,0000] 0,9000] 0,9500] 2.893,32]
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 2.758,79
(1) - Fator Fonte, (2) - Area, (3) - Fator Vaga / Terreno, (4) - Fator Idade e Estado Conservagéo, (5) - Fator Padréo de Construgdo alor Minimo 1.931,15|
Saneamento das Amostras (+/-30%) "

alor Maximo | 3.586,43]
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010079454

Calculo Valor Avaliagao

Area do Terreno (m?2): 0,00 Valor m% R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00
Area da Edificagao (m?): 119,00 Valor m2 R$ 2.758,79 Valor Edificagdo: R$ 328.296,01
Valor de Liquidez: R$ 269.000,00 Valor Imével: R$ 328.000,00
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 328.000,00
Avallagao para ara a dae a a e O
Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor Edificagéo R$ 328.000,00 Valor por extenso: trezentos e vinte e oito mil reais
Valor do(s) .
Anexols) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor do(s) .
Anexo(s) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Unidades Auténomas
N° da Matricula Quantlda}ie Unidades Tipo Unidade Autonoma Descrigao Area (m?) Valor Valor de Liquidagdo
Autéonomas Forgada
259701 0 Indefinido 119,00 R$ 328.000,00 R$ 269.000,00
Valor Imovel R$ 328.000,00 Valor por extenso: trezentos e vinte e oito mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragao do Laudo:
Nome Companhia Avaliagao Sénior Consultoria Nome do Avaliador CARLOS AUGUSTO ABREU |CREA/CAU A13459-7

Local e Data
RIO DE JANEIRO
26/11/2021

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

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

AUDO D AVALIACAQ ONFIDEN

ente era ser acessado e as areas internas do Banco Santander e terceiros autorizado
“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 operagao nas regras e limites operacionais estabelecidos
pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagdo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imoével”.
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010079454

Documentagéo Fotografica

Fotos imével

Representagao Vista da Rua Representagao Fachada Principal Representacgao Identificagdo Numérica
Descrigao Descrigao Descrigao
Data Foto 25/11/2021 Data Foto 25/11/2021

Representagao Identificagdo Numérica Representagao Fachada Principal Representagao Fachada Principal
Descrigao Descrigado Descrigao
Data Foto 25/11/2021 Data Foto 25/11/2021 Data Foto 25/11/2021

Fotos da Amostra 1
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010079454

Imagem - Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 328.000,00

Calculo do valor de liquidagdo forgada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével) %
IPTU 890,00
Manutengdo/administragdo

Comissdo de venda

Total 1

Despesas totais Total 1 Total 2 =

Prazo de comercializagdo

0,02% ao més
0,35% ao més
0,25% ao més
0,62% ao més

0,82% fixas + financeiras

24 meses

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

Taxa da aplicagdo financ.
Inflagdo média ao ano

Custo financeiro
Total 2

8,25% Taxa Selic+2%
5,67% IPCA 12 meses
2,44% ao ano

0,20% ao més

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imdvel de acordo com a regido,
o mercado local e condigdes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 82,01%| R$ 269.000,00
Diagndstico de Mercado
Nivel de Oferta: alto médio/alto médio médio/baixo baixo
Nivel de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo X |baixo
Absorcdo: rapida normal/rdpida normal normal/dificil X |dificil
Desempenho do Mercado Atual: |Agquecido normal/aquecido normal normal/recessivo X _|recessivo

CONSIDERAGOES:

O PRESENTE VALOR DE LIQUIDACAO FORGADA, SEGUE AS DETERMINAGOES ESTABELECIDAS FORNECIDAS PELO CONTRATANTE.




