Osantander  L@udo de avaliagdo de iméveis

Renegociacao

IDENTIFICAGAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario SAMUEL Nome Condominio/Empreendimento CONDOMINIO NOVO
SOARES DOS SANTOS N° CPF / CNPJ 07726188367 PARACURU |
Valor Compra Venda R$ 200.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010334246
Proprietario / Construtora N° Cartorio/Oficio 2 Matricula 6.379
kﬁgﬁgﬁ%‘;&‘éos{z PAULINO DE N° 142 Andar Complemento CS 8
Bairro/Setor CENTRO Cidade PARACURU UF CE CEP 62680-970 Latitude Longitude
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Rlzelgiﬁo [ Infraestrutura Urbana RI:ertl’iﬁVOS i Deprecialj;éo

Residencial Unifamiliar Comercial A - Energia lluminagéo publica (na via Favela Risco Ambiental

Agua Esgoto Sanitario 1ol
[[JResidencial Multifamiliar [ ]industrial [XAg ) B XEsg ) EEletnca dolote) [[Jcorregos/Rios  [_]Outro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo DPawmentagao |Z|E_sgoto Pluvial IZ‘Telefone DGas Canalizado
DF 0ssa Cisterna/Pogo
Artesiano
Tipo Pavimentagdo: Terra

Servigos Publicos e Comunitarios Analise da Regiio do Bairro/Setor Padrao construtivo predominante na Regido

-Pr'?l;i:’?)one Dcemm lZ‘Educaggo - Localizagao [»Jurbano [Isuburbano [ Jimovel Rural [ JFavela [JAto  [JNormal-alto [IBaixo/Popular

Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regizo[ |Crescente  [X]Estavel [[Jpecrescente [X]Normali/Medio
[]Seguranca IZITransporte 0 Area Urbanizada [IMais de 75% [X]25% - 75% [_]Menos de 25% [INormal-baixo

P Publico - Rede Bancaria anci i i i i
publica Outros Ilent?itenc: UBso'Terlrsen:) |:|Comer0|al Dlndustnal |:|Re5|den0|al Fatores Valorizantes
Coleta de Saude - imites do Bairro/Setor : Transporte Publico -
[uazer X0 U Hnicas/Hospitais DVfS'a - Mar Uwmetrs
Dgeroporto [[Ishopping [ ]Parque D\lélasrtgu_e [Jvista Permanente
utro -

[Jpescrever []outro - Descrever Abaixo

Abaixo
Topografia Formato Dimensodes

) Aclive (> .

[XPiana / Semi-Plana Dm%) ( %ﬁ;zullaarr Area Total: 79,29 m?2 Testada (Frente): m Lado Direito: m

Desnivel Pronunciado Declive u 2 . o .
D(Acidentado) D(> 10%) Fragao Ideal: 10,000000 % Fundos m Lado Esquerdo: m
%g::dmpi::tagﬁlsolado Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefonico Acompanhante:

Tipo do Acompanhante
DCorretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra |:|Zelador |:|Outro - Descrever Abaixo

Condominio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

o n
N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: go:géﬂﬁﬁoqn'dades no N° de Elevadores: Valor Condominio: |:|Por Més |:|Por Ano
Descrigaolldentificagao dos Uso do Edificio: Residencial Padrao de acabamento do condominio Estado Conservagao do
Andares/Pavimentos [CJaito [“INormal-alto [XINormal/veédio Condominio
[[INormal-baixo  [_]Baixo/Popular [IBom/Boa Egegular
. m
DRulm I:|Implanta(,:éo
Infraestrutura do Condominio
DPIayground DGerador DSaléo de Festas |:|Loja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva DDepésito Individual
DChurrasqueira |:|Pista de Cooper |:|Sala de Jogos |Z|Interfone DQuadra Esportiva I:‘Vigiléncia Eletronica
|:|Sauna |Z|Piscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite I:‘Jardins
Tipo Imével Avaliando Ocupacgao Idade Aparente Imével Estado Conservagao Imével Padrao Acabamento Imével
[X]casa []Apartamento [JGalpao  |[¥]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando
; Bom/Boa Regular Alto Normal//Médio
[]sobrado [Loja DSaIa ~ |[[JDesabitado Anos 6 X [JRegu ) ] _ ] orr i
Comerdial Ano Construgao [JRuim []Em Construgao / Em| [ Baixo/Popular [ JMinimo
DVaga(s) Depésito |:|Loft Implantacéo
Autdénoma(s) Auténomo
Outro - Descrever
Abaixo
Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria |Tota| de Banheiros: 0
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Aluminio N° Pavimentos da Unidade 1 N° Dormitérios
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imével
Area Privativa: Area Comum (m?): Area Total (m?): Cobertas 0 Descobertas 1 Privativas 0 DSUI |:|Nor1e |:|Leste |:|Oeste
79,29 m? 3,80 m? 83,09 m?
Area Averbada: m? Area ndo Averbada m?
Divisao Interna (Tipo do Cémodo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

Manifestagoes sobre a garantia

Considerando as condigdes de localizagéo, conservagao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
sim [ |Nzo

@
3
z
Q
o

Questoes Complementares

Data da Vistoria: 10/04/2024

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 imodvel possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdao documentadas?

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

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

8) O imovel 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 imdvel possui caracteristicas uni-familiares?

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

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

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

15) O Imével possui suspeitas de contaminagao?

(1] ] e ] ] ] €] 3 ] <] ¢ ] <
] 5 O
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Laudo de avaliagao de imoéveis

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010334246

Observacgoes Finais

analisar as condigdes de habitabilidade. O padrdo construtivo, idade aparente e estado de conservagao foram estabelecidos de acordo c:

Dados de Mercado. Para a realizagdo deste trabalho foram seguidas em sua integra as recomendagdes da NBR 14.653-1 (Avaliagdo de
bens Parte 2: Iméveis Urbanos) da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, atendendo ao Grau Il de Fundamentacéo e ao Gr:

Avaliagao valida para o Casa 08, integrante do Condominio Novo Paracuru |, situado a Rua José Paulino de Albuquerque, n° 142, Parque Novo Paracuru, Municipio de Paracuru - CE. Coordenadas:
3°26'13.9"S 39°02'25.0"WDados extraidos da Matricula n°® 6.379 do Registro de Iméveis da Comarca de Paracuru - CE e constatacdes feitas "in loco", durante a vistoria.O apartamento possui area
privativa de 79,29m?, area comum de 3,797m?, area total de 83,09m? e fragado ideal de 10,00%.Foi realizada apenas a vistoria externa, sendo assim, ndo € possivel descrever a divisdo interna do imével ou

metragens que constam na matricula estdo de acordo com o que, de fato, existe no local, visto que foi realizada apenas a vistoria externa no imével.Avaliagdo feita pelo Método Comparativo Direto de

om os aspectos externos do imével. Nao foi possivel verificar se as

bens Parte 1: Procedimentos gerais) e NBR 14.653-2 (Avaliagéo de
au |l Precis&o.

Critério Utilizado: ]Area Privativa

[CJArea Total (m?)  [_]Terreno

abela de homogenizagao

iGrau de Fundamentacao: |l Grau de Preciséo: lll

1 |Logradouro AV ANTONIO SALES N° O Andar Complemento |Proximidade do Imével km
pairrolSetor PARQUE NOVO ‘Cidade PARACURU ‘UF CE CEP 62680-000 Latitude -03.413918 |Longitude -39.032298
Descrigdo Casa de condominio |Fonte de Informagoes Carlos Moraes Imoveis |Te|efone (85) 99981-7733

N° Vagas P . Idade Aparente Imoével = Estado Conservagao Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 4 Total de Banheiros 3 Avaliando 15 |Ano Construgao Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = . Area Total do Terreno Area da Edificagio
212.000,00 Oferta 10/04/2024 Valor m? R$ 1.766,67 Padrao Normal-baixo Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 120,00
Area Privativa 120 [Area Comum (m?) [vida Util (em anos) 70

2 |Logradouro O |N° 0 |Andar |Complemento |Proximidade do Imével km

Bairro/Setor PARQUE NOVO . . .
PARACURU ‘Cldade PARACURU ‘UF CE CEP 62680-000 Latitude O Longitude 0
Descrigdo Casa de condominio |Fonte de Informagdes Bruno Rodrigues |Te|efone (85) 98792-2486
N° Vagas ° . . Idade Aparente Imével = Estado Conservagao Imovel
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Avaliando 1 Ano Construgao Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ = i Area Total do Terreno Area da Edificagio
150.000.00 Oferta 10/04/2024 Valor m? R$ 3.333,33 Padréao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 45,00
Area Privativa 45 |Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70

3 |Logradouro AV GERALDO CIRIACO [N°0 [Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor SAO PEDRO Cidade PARACURU |UF CE |CEP 62680-000 |Latitude -03.433650 |Longitude -39.026270
Descrigdo Casa de condominio |Fonte de Informagoes Dihana Moreira |Te|efone (85) 98631-6300

N° Vagas e . Idade Aparente Imoével = Estado Conservagao Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Avaliando 7 |Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ = £t Area Total do Terreno Area da Edificagiao
250.000,00 Oferta 10/04/2024 Valor m? R$ 2.777,78 Padréao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 90,00
Area Privativa 90 [Area Comum (m?) [vida Util (em anos) 70

4 [Logradouro AV GERALDO CIRIACO |Neo [Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor SAO PEDRO Cidade PARACURU |UF CE |CEP 62680-000 |Latitude -03.433650 |Longitude -39.026270
Descrigdo Casa de condominio |Fonte de Informagoes Dihana Moreira |Te|efone (85) 98631-6300

N° Vagas . . Idade Aparente Imoével = Estado Conservagao Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Avaliando 7 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  |Data Venda / . = - Area Total do Terreno Area da Edificagdo
300.000,00 Oferta 10/04/2024 Valor m? R$ 3.125,00 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 96,00
Area Privativa 96 |Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70

5 |Logradouro AV GERALDO CIRIACO [N°0 [Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor SAO PEDRO Cidade PARACURU |UF CE |CEP 62680-000 |Latitude -03.433650 |Longitude -39.026270
Descrigdo Casa de condominio |Fonte de Informagodes Dihana Moreira |Te|efone (85) 98631-6300

N° Vagas e . Idade Aparente Imoével = Estado Conservacgao Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Avaliando 7 |Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ = £t Area Total do Terreno Area da Edificagao
280.000,00 Oferta 10/04/2024 Valor m2 R$ 3.111,11 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 90,00
Area Privativa 90 Area Comum (m?) Vida Util (em anos) 70

[Metodologia: Método Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacdo: Multiplicativo
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizagao
Amostra (m?) (R$) (R$/m?) 1) 2) 3) (4) (R$/m?)
IAmostra 1 120,00 212.000,00 1.766,67 0,9000 1,0532 1966 1,0881 2.180,35
IAmostra 2 45,00 150.000,00 3.333,33 0,9000 0,9316 0000 0,9584 2.678,66
IAmostra 3 90,00 250.000,00 2.777,78 0,9000 0322 0000 0050 2.593,44
IAmostra 4 96,00 300.000,00 3.125,00 0,9000 0490 0000 0050 2.965,08
Amostra 5 90,00 280.000,00 3.111,11 0,9000 0322 0000 0050 2.904,66
Fatores: ) MEDIAS DAS AMOSTRAS 2.664,44
(1) - Fator Fonte, (2) - Area, (3) - Equivaléncia, (4) - Fator Idade e Estado Conservagéo Saneamento das Amostras (+/-30%) ‘alor Mlplmo | 1.863 1
‘alor Maximo 3.463,
Calculo Valor Avaliagao
Area do Terreno (m?): 0,00 Valor m%: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00
Area da Edificagéo (m?): 79,29 Valor m* R$ 2.664,44 Valor Edificagdo: R$ 211.300,00

Valor de Liquidez: R$ 169.000,00 Valor Imoével:

R$ 211.300,00

Valor de Mercado Total do Imovel:
Avaliagao para Garantia de Financiamento

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

R$ 211.300,00

Valor Edificagao R$ 211.300,00 Valor por extenso: duzentos e onze mil e trezentos reais

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

Unidades Autonomas

N° da Matricula Quantidade Unidades | fipo Unidade Auténoma Descrigio Area (m?) Valor Valor gz};;‘;‘;dag%
6.379 0 Indefinido
Valor Imével R$ 211.300,00 Valor por extenso: duzentos e onze mil e trezentos reais
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Laudo de avaliagéo de imdveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010334246

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

Nome Companhia Avaliagdo MK AVALIACOES IMOBILIARIAS LTDA |Nome do Avaliador Marcos Fortunato Taveira |CREA / CAU 5.068.999.408

Local e Data
Sao Paulo (.
10/04/2024 &

“Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questdo e que este laudo de avaliagdo foi elaborado conforme as normas da avaliagédo 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 ado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.
“A avaliagéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imovel 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 avaliagéo de imdveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010334246

Documentagéao Fotografica

otos imoével

Representagao Fachada Principal Representagao Fachada Principal Representagao Fachada Principal

Descrigdo Fachada do condominio 01 Descrigdo Fachada do condominio 02 Descrigao Fachada do condominio 03

Data Foto 10/04/2024 Data Foto 10/04/2024 Data Foto 10/04/2024

Representagao |dentificagdo Numérica Representagao Vista da Rua Representagao Vista da Rua

Descrigao Identificacdo do condominio Descrigdo Medidores Descrigao Logradouro 01

Data Foto 10/04/2024 Data Foto 10/04/2024 Data Foto 10/04/2024

= N °

g

Representacgéao Vista da Rua Representagao Fachada Principal Representagao Fachada Principal

Descrigao Logradouro 02 Descrigédo Vizinho esquerdo Descrigao Vizinho direito

Data Foto 10/04/2024 Data Foto 10/04/2024 Data Foto 10/04/2024

Representagao |dentificagdo Numérica Representagao Fachada Principal
Descrigao Identificacdo do vizinho direito Descrigao Vizinho frontal
Data Foto 10/04/2024 Data Foto 10/04/2024

Fotos da Amostra 1

ERNN \\\s_\\\g& " g

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 10/04/2024

Fotos da Amostra 2
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Laudo de avaliagéo de imdveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010334246

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 10/04/2024

Fotos da Amostra 3

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 10/04/2024

Fotos da Amostra 4

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 10/04/2024
Fotos da Amostra 5
e Py

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 10/04/2024

Imagem - Mapa
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Laudo de avaliagao de iméveis
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N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010334246
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