& Santander
Renegociacéo

IDENTIFICACAO

Nome Condominio/Empreendimento Condominio Residencial

COSTA DE AVILA

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuério SILVANIA

Laudo de avaliagdo de imdQveis

N° CPF / CNPJ 04396276729

Atlantico Il

Valor Compra Venda R$ 334.000,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010301192

Proprietario / Construtora

N° Cartério/Oficio 2

Matricula 115026

[[JFossa

Tipo Pavimentacgéo: Asfalto

Cisterna/Poco
Artesiano

Logradouro AV CARLOS MARIGHELLA N° 2978 Andar Complemento UN 103

Bairro/Setor CHACARAS DE INOA Cidade MARICA UF RJ CEP 24940-000 Latitude Longitude
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO

Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagéo

|Z|Residencial Unifamiliar DComerciaI BAgua [X|Esgoto Sanitério IZlEn’er_gia IZ‘IIuminaQéo publica (na via DFaveIa DRisco Ambiental
[CResidencial Multifamiliar [Jindustrial ) ) Elétrica dq lote) } [CJcorregos/Rios  [_]outro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo |Z|Pawmentagéo |Z|Esgoto Pluvial |Z|Telefone |:|Gas Canalizado

Servicos Publicos e Comunitarios

Andlise da Regido do Bairro/Setor

Padréo construtivo predominante na Regido

D;rual;};%orte Centro lz‘EducaQéo - Localizagéo Urbano [Jsuburbano [ Jimével Rural  [_JFavela [Jato  [[JNormal-alto [IBaixo/Popular
Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[_|Crescente  [X]Estavel [[Jpecrescente [X]Normal//Médio
Transporte Area Urbanizada [Mais de 75% [ ]25% - 75% [_|Menos de 25% [INormal-baixo
Esggﬁéznga [pabiico - [X]rRede Bancaria Tendéncia Uso Terreno [_|Comercial [Jindustrial [ _JResidencial
p Outros Limites do Baifro/S Fatores Valorizantes
Coleta de Saude - imites do Bairro/Setor : Transporte Puablico -
(X]Lazer IZ|Li><o IZICI|’ni(:as/Hospitais [vista - Mar I:lMetrfJ
[TJaeroporto [ _]shopping Parque \;sta - [Jvista Permanente
outro - arque )
DDescrever |:|Outro - Descrever Abaixo
Abaixo
Topografia Formato Dimensées
: Aclive (> )
[XPiana / semi-Plana Dlo%) ¢ %:?egullar Area Total: 0,00 m2 Testada (Frente): 0,00 m Lado Direito: m
. : ; rregular -_— —_——
DDes_mveI Pronunciado DDeC“Ve Fragdo Ideal: 25,000000 % Fundos m Lado Esquerdo: m
(Acidentado) (> 10%) _— _—
Tipo de Implantagé&o N A hante Vistoria: Vistoria ext Contato Telefonico A hante:
X]Condominio  [_Jisolado ome Acompanhante Vistoria: Vistoria externa ontato Telefénico Acompanhante:
Tipo do Acompanhante
|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador |:|Outro - Descrever Abaixo
Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando
S -
N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: gor;l'gct;l]%eiogmdades no N° de Elevadores: Valor Condominio: DPor Més DPor Ano
Descrigao/ldentificagdo dos Uso do Edificio: Residencial Padrdo de acabamento do condominio Estado Conservacéo do
Andares/Pavimentos DAIto |:|Normal-alt0 |Z|NormaI//Médio Condominio
[CINormal-baixo  [_|Baixo/Popular (X]Bom/Boa Dgegular
. m
Dme Implantagéo

Infraestrutura do Condominio

DPIayground |:|Gerador |:|Saléo de Festas |:|L0ja de Conveniéncia |: Lavanderia Coletiva :lDepésito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper |:|Sa|a de Jogos Dlnterfone [Quadra Esportiva jvigiléncia Eletrénica
DSauna DPiscina |:|Sala de Ginastica DTV a Cabo |:TV Satélite :|Jardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagéao Idade Aparente Imével Estado Conservagédo Imével Padrdo Acabamento Imével
Casa [JApartamento [Jalpao | [PHabitado Avaliando Avaliando Avaliando _
[Csobrado [oia D(S:ilr%ercial [pesabitado Anos 5 Xpom/Zoa Dgswggc?rr\strugéol Em Eglt(‘] /Popul %”:‘A(’)@a'//'\/'edlo
) 5 i aixo/Popular fnimo
DVaga(s) Deposito |:|L0ft Ano Construgdo 2019 |:|RU|m I:|Implanta(;€1o
Auténomag(s) Autdnomo
DOutro - Descrever
Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes: Alvenaria

|T0ta| de Banheiros: 1

Fachada Principal Pintura

| Esquadrias Aluminio

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios 2

Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel

Area Privativa: Area Comum (m2): Area Total (m?): Cobertas 1 Descobertas 0 Privativas 1 DSU' |:|N0rte |:|Leste |:|Oeste
51,82 m? 0,00 m? 51,82 m?

Area Averbada: 51.82 m2 Area ndo Averbada 0 m2

Diviséo Interna (Tipo do C6modo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
Sala de Estar / Visitas 1 Ceramico Pintura Laje

Cozinha 1 Ceramico Ceramico Laje

Dormitério 2 Ceramico Pintura Laje

Banheiro social 1 Ceramico Ceramico Laje

Area de Servico Coberta 1 Ceramico Ceramico/Pintura Telhado

Churrasqueira 1 Concreto Pintura Telhado

Garagem 1 Concreto Pintura Telhado
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Laudo de avalia(;éo de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010301192

Manifestagdes sobre a garantia

Considerando as condi¢des de localizagdo, conservacéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
Sim I:lNéo

se-déa pela Rua 01. --Dados extraidos da Matricula n°® 115.026 do Registro Geral de Iméveis Cartério do 2° Oficio de Marica - RJ e constatagdes feitas "in loco", durante a vistoria. -- Coordenadas:
22°55'15.4"S 42°57'00.3"W -- A diviséo interna, descri¢cdes e vinculagédo do imével, se deu através do laudo anterior fornecido pelo Banco Santander.

(%]
3

Questdes Complementares i
Data da Vistoria: 04/04/2024

1) Para a avaliagdo, 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?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

7) O imovel estd bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

Foi realizada apenas a vistoria externa.

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

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

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

11) O im6vel tem um Unico uso (s6 residencial ou sé comercial)?

12) O imo6vel constitui boa garantia dentro das atuais condigées do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O im6vel apresenta condigdes de habitalidade?

14) O imével nédo estéa localizado em éarea classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imével possui suspeitas de contaminagéo?

(e e o o 3 ) 1 € € X X

Observacdes Finais

Foi realizada apenas a vistoria externa. Conforme matricula o avaliando possui area privativa construida de 51,82m?2 e fracéo ideal de 25,00% sobre o lote onde foi construido o condominio. N&o foi
possivel verificar se as metragens que constam na matricula estéo de acordo com o que, de fato, existe no local. O documento IPTU (Dados Cadastrais) descreve uma area construida de 55,30mz.
Avaliagéo feita pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Para a realizacéo deste trabalho foram seguidas em sua integra as recomendacdes da NBR 14.653-1 (Avaliacdo de bens Pa
Procedimentos gerais) e NBR 14.653-2 (Avaliagdo de bens Parte 2: Iméveis Urbanos) da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, atendendo ao Grau |l de Fundamentagéo e ao Grau I

contempla o imével sendo considerada sua estrutura e cargas permanentes, deste modo, mobilias, maquinas e equipamentos ndo séo valorados nas avaliagdes de imoéveis. --

Avaliacdo valida para a Unidade 103, integrante do Condominio Residencial Atlantico IlI, situado & Avenida Carlos Mariguella, n°® 2978, Chacaras de Ino&, Municipio de Marica - RJ. O acesso ao avaliando

Preciséo. --Conforme previsto em norma (ABNT NBR 14.653), a avaliagdo de imdveis considera as caracteristicas em relagédo aos padrdes e depreciacdo do imével, sua localizacéo e outros fatores;

P4
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rte 1:

Critério Utilizado: [M]Area Privativa  [_|Area Total (m?)  [_]Terreno
1 |[Logradouro R DAS CAMELIAS N° O Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BARROCO Cidade MARICA [UFR3 [cEP 24936-210 [Latitude -22.955070 [Longitude -42.985115

Descrigao https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-itaipuacu-bairros-marica-com-

garagem-70m2-venda-RS509000-id-2694470882/ Fonte de Informacdes Arm Consultoria Imob

Telefone (21) 99003-0827

Estado Conservagéo Imoével
Avaliando Bom/Boa

N° Vagas
Estacionamento 2

Idade Aparente Imével
Avaliando 1

Status Ofertado N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Ano Construgéo

85m2-venda-RS470000-id-2699957236/

Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda/ > = o Area Total do Terreno Area da Edificagéo
509.000.00 Oferta 04/04/2024 Valor m2 R$ 7.271,43 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 70,00
Area Privativa 70 |Area Comum (m2) |Vida Util (em anos) 70

2 |Logradouro R 127 |N°0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor ITAIPUACU Cidade MARICA [uFRJ |CEP 24942-395 [Latitude 0 [Longitude 0
Descrigao https://vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-itaipuacu-bairros-marica-com-garagem- |Fonte de Informages SPIN Marica |Te|efone (21) 3731-6900

Estado Conservagéo Imével
Avaliando Bom/Boa

N° Vagas
Estacionamento 1

Idade Aparente Imével

Total de Banheiros 2 Avaliando 1

Status Ofertado N° Dormitérios 2 Ano Construcéo

X%c?cr)%e'gga / Oferta R$ g?é?t;/%w&/lzom Valor m2 R$ 5.529,41 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 griaw-lrgtal do Terreno ’(I'\mrf)asd;’lo%dmca@ao
Area Privativa 85 |Area Comum (m2) IVida Util (em anos) 70

3 |Logradouro R DOS NARCISOS |N° 138 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BARROCO Cidade MARICA [uFRJ [CEP 24936-160 [Latitude -22.954119 [Longitude -42.981236

Descrigao https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-itaipuacu-bairros-marica-com-

garagem-69m2-venda-RS405000-id-2699954952/ Fonte de InformagGes SPIN Marica

Telefone (21) 3731-6900

Estado Conservagédo Imoével
Avaliando Bom/Boa

N° Vagas
Estacionamento 1

Idade Aparente Imével

Total de Banheiros 2 Avaliando 1

Status Ofertado N° Dormitérios 2 Ano Construcéo

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = Lot Area Total do Terreno Area da Edificag8o
405.000,00 Oferta 04/04/2024 Valor m2 R$ 5.869,57 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 69,00
Area Privativa 69 |Area Comum (m2) |Vida Util (em anos) 70

4 |Logradouro R DARCY ROQUE DA SILVEIRA  [N° 0 [Andar [complemento |Proximidade do Imével km
Egg%sem JARDIM ATLANTICO ‘Cidade MARICA UFRJ ‘CEP 24933-305 Latitude Longitude

Descrigao https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-itaipuacu-bairros-marica-com-

garagem-75m2-venda-RS415000-id-2699957586/ Telefone (21) 3731-6900

|Fonte de Informagdes SPIN Marica

N° Vagas By . Idade Aparente Imével ~ Estado Conservacéo Imoével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Avaliando 1 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda/ > = o Area Total do Terreno Area da Edificagéo
415.000,00 Oferta 04/04/2024 Valor m2 R$ 5.533,33 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 75,00
Area Privativa 75 |Area Comum (m2) |Vida Util (em anos) 70
5 |[Logradouro R 57 |N°0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor ITAIPUACU Cidade MARICA [uFRJ [cEP 24934-190 [Latitude 0 [Longitude 0

Descrigao https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-itaipuacu-bairros-marica-com-

garagem-76m2-venda-RS450000-id- 2687823906/ Fonte de InformagGes Ricardo Negocios Imob

Telefone (22) 2643-0494

N° Vagas . ; Idade Aparente Imével = Estado Conservagéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Avaliando 1 Ano Construcéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = P, Area Total do Terreno Area da Edificagéo
450.000,00 Oferta 04/04/2024 Valor m?2 R$ 5.921,05 Padr&o Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 em m2) (m?) 76,00
Area Privativa 76 Area Comum (m?) Vida Util (em anos) 70
Tabela de homogenizagao
Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Precisao: Il
Metodologia: Método Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacgdo: Aditivo
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizagao
Amostra (m?) (RS) (R$/m?) @ 2 3) 4) (R$/M?)
JAmostra 1 70,00 509.000,00] 7.271,43] 0,9000] 0,9500] 1,0383] 0,9680] 6.226,53]
|JAmostra 2 85,00 470.000,00] 5.529,41] 0,9000] 0,9500] 1,0638| 0,9680] 4.875,83
JAmostra 3 69,00 405.000,00] 5.869,57| 0,9000] 0,9500 1,0364] 0,9680] 5.014,96
JAmostra 4 75,00 415.000,00] 5.533,33] 0,9000] 0,9500] 1,0473] 0,9680] 4.787,99
JAmostra 5 76,00 450.000,00] 5.921,05| 0,9000] 0,9500] 1,0490] 0,9782) 5.193,95)
Fatores: . . MEDIAS DAS AMOSTRAS 5.219,85
(1) - Fator Fonte, (2) - Fator Transposicéo, (3) - Area, (4) - Fator Idade e Estado Conservacéo Saneamento das Amostras (+/-30%) alor Mlplmo [ 3.653,90
alor Maximo | 6.785,81]
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Laudo de avaliagdo de imoveis

a O Valor Avalla

Area do Terreno (m2): 0,00

Valor m2: R$ 0,00

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010301192

Valor Terreno: R$ 0,00

Area da Edificagéo (m?): 51,82

Valor m2: R$ 5.219,85

Valor Edificagdo: R$ 270.492,63

Valor de Liquidez: R$ 189.000,00

Ava ao pa ara a

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

Valor Imével:

R$ 270.492,63

Valor de Mercado Total do Imoével:

R$ 270.000,00

Valor Edificagao R$ 270.000,00 Valor por extenso: duzentos e setenta mil reais

Valor do(s) ]
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) ]
Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Autdnomas

Quantidade Unidades

N° da Matricula Autdnomas

Tipo Unidade Auténoma

Descrig&o Area (m?)

Valor de Liquidagao

Valor Forcada

115026

0

Indefinido

Valor Imével

R$ 270.000,00

Valor por extenso: duzentos e setenta mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador
Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragéo do Laudo:

Nome Companhia Avaliagdo MK AVALIACOES IMOBILIARIAS LTDA

Souza Santos

Nome do Avaliador Isadora Dionisio Ferreira

‘CREA / CAU 5.068.999.408

o~
=

r ._ ERE— L \‘.‘--\.\
~ ,,,_\._,/&-,,nzw‘

Local e Data
Sé&o Paulo - SP
04/04/2024

“Declaro que nédo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transacdo em questéo e que este laudo de avaliagdo foi elaborado conforme as normas da avaliagédo aceitas pela jurisdicdo do local do

imévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo”

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 operacao nas regras e limites operacionais
estabelecidos pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagdo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.

Laudo de Avaliacdo de Imd@veis - Externo (versao: JAN2018)
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Laudo de aval iag 30 de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010301192

Documentagédo Fotografica

Fotos imével

Representacéo Identificagdo Numérica Representacéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua
Descrigéo Placa lograouro Descrigéo Logradouro Descrigédo Logradouro
Data Foto 04/04/2024 Data Foto 04/04/2024 Data Foto 04/04/2024

Representagéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua Representacéo Vista da Rua
Descrigao Vizinho direito Descrigao Vizinho esquerdo Descrigao Ildentificacéo vizinho esquerdo

Data Foto 04/04/2024 Data Foto 04/04/2024 Data Foto 04/04/2024

Representagdo Fachada Principal Representacdo Fachada Principal Representacdo Fachada Principal

Descrigéo Avaliando Descrigédo Avaliando Descrigdo Avaliando
Data Foto 04/04/2024 Data Foto 04/04/2024 Data Foto 04/04/2024

Representacéo Identificagdo Numérica

Descrigao Placa com identificagdo do avaliando foi
removida

Data Foto 04/04/2024

Fotos da Amostra 1

PPPOV "M)’ﬂ

b e e | E

Representacéo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 04/04/2024

Fotos da Amostra 2
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Laudo de ava”agg_o de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010301192

Representacédo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 04/04/2024

Fotos da Amostra 3

Representacédo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 04/04/2024

Fotos da Amostra 4

Representacédo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 04/04/2024

Fotos da Amostra 5

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 04/04/2024

Imagem - Mapa
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Laudo de avaliagdo de imoveis
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N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010301192
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Laudo de a\/a”agg_o de imdveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010301192

nbleia de Deus ltaocaia Valley Min. d

P .--'-'."Q-..

Representacdo: Mapa
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Laudo de a\/a”agg_o de imdveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010301192

N

Representacéo: Mapa
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