& Santander
Renegociacéo

IDENTIFICACAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuério ALISON RUAN

Laudo de avaliagdo de imdQveis

N° CPF / CNPJ 07697956179

Nome Condominio/Empreendimento CONDOMINIO

DE OLIVEIRA RESIDENCIAL SETOR 12
Valor Compra Venda R$ 200.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010282162
Proprietario / Construtora N° Cartério/Oficio 1 Matricula 66.972

MICRO-REGIAO DO AVALIANDO

Regido

[X]Residencial Unifamiliar
DResidencial Multifamiliar
|:|Outro - Descrever Abaixo

DComerciaI
Dlndustrial

Infraestrutura Urbana
MAgua [JEsgoto sanitario
|Z|Pavimenta(;éo |Z|Esgoto Pluvial

Cisterna/Pogo
|:|Fossa Artesiano

Tipo Pavimentagdo: Asfalto

Logradouro Q 76 CONJUNTO B N° 5 Andar 0 Complemento CS 5
?;"”OISE“” PARQUE DA BARRAGEM SETOR | 246 AGUAS LINDAS DE GOIAS UF GO CEP 72910-394 Latitude Longitude

IZlEnergia
Elétrica
|Z|Te|efone

Ilelumina(;éo publica (na via
do lote)
DGés Canalizado

Restritivos / Depreciagéo
[CJFavela [CJRrisco Ambiental
DCérregos/Rios |:|Outro - Descrever Abaixo

Servigos Publicos e Comunitérios

Andlise da Regido do Bairro/Setor
Localizagéo |Z|Urbano
Valor Iméveis na Regiéo DCrescente
Area Urbanizada [mais de 75%
Tendéncia Uso Terreno DComerciaI
Limites do Bairro/Setor

;[]abn”sc;z)o_rte Centro E‘Educagéo -
Metrd Comercial Escola(s)
Transporte
Seguranga P .
=9 Publico - Rede Bancéria
lz‘publlca IZ|Oulros lzl
Coleta de Saude -
|Z|Lazer Lixo Clinicas/Hospitais | o
DAeroporto DShopping Parque
Outro -
Descrever
Abaixo

DSuburbano Dlmével Rural

[CJFavela

|Z|Estével DDecrescente
[J25% - 75% [_|Menos de 25%
Dlndustrial DResidenciaI

Padréo construtivo predominante na Regido
|:|Alt0 DNormaI-aIto DBaixo/PopuIar
BINormal//Médio
DNormaI-baixo

Fatores Valorizantes

[vista - Mar D"\I;lrgtrzgporte Publico -
Vista - ;
Parque |:|V|sta Permanente

[CJoutro - Descrever Abaixo

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

Topografia Formato DimensGes
: Aclive (> .
X]Plana/ semi-Plana Dlo%) ¢ %:?egullar Area Total: 1.680,00 m2 Testada (Frente): 42,00 m Lado Direito: 40,00 m
B . / rregular
Desnivel Pronunciado Declive Frag#o Ideal: 0,125000 % Fundos 42,00 m Lado Esquerdo: 40,00 m
U acidentado) L6 100%) ¢ = ° : querdo: 29,
Tipo de Implantagdo ) . - .
|Z|Condom|’ni0 Dlsolado Nome Acompanhante Vistoria: 0 Contato Teleféonico Acompanhante: (00) 00000-0000
Tipo do Acompanhante
DCorretor DProprietério / Construtora I:‘Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador |:|Outr0 - Descrever Abaixo

Condominio / Imével Avaliando

N° de Pavimentos: 1

N° Unidades Por Andar: 0

Ne° Total de Unidades no
condominio: 8

Descrigao/ldentifica¢éo dos
Andares/Pavimentos Casa Térrea

Uso do Edificio: Residencial

N° de Elevadores: 0 Valor Condominio: |:|Por Més |:|Por Ano
Padrdo de acabamento do condominio Estado Conservacéo do
[JAito [CINormal-alto [XINormalivédio Condominio
[[INormal-baixo  [_|Baixo/Popular (X]Bom/Boa Dgegular

’ m
|:|RU|m Implantagéo

Infraestrutura do Condominio

DPIayground DGerador DSaIéo de Festas |:|L0ja de Conveniéncia |: Lavanderia Coletiva :|Depésito Individual
Dchurrasqueira |:|Pista de Cooper |:|Sala de Jogos Dlnterfone |:Quadra Esportiva :lvigiléncia Eletronica
|:|Sauna |:|Piscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:TV Satélite :l.]ardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagéo Idade Aparente Imével Estado Conservagéo Imovel Padréo Acabamento Imével
Mcasa [JApartamento [Jcalpao [X]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando
) Sala [ |pesabitado ANoS 1 [MBom/Boa [ JRegular Al BINormal//médio

[[Isobrado [ioja Clomercial Ano Construcio 0 [(JRuim [[]EM Construgao / Em [[IBaixorPopular  [_|Minimo
DVaga(s) Depésito |:|Loft ¢ Implantacéo

Autdnoma(s) Autébnomo

Outro - Descrever

Abaixo

Uso do Imoével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes: Alvenaria

|T0ta| de Banheiros: 1

Fachada Principal Pintura

| Esquadrias Aluminio

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios 1

Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel

Area Privativa: Area Comum (m2): Area Total (m?): Cobertas 0 Descobertas 1 Privativas 1 DSU' I:lNorte DLeste |:|Oeste
63,21 m?2 59,65 m?2 122,56 m?2

Area Averbada: 122.56 m2 Area n&o Averbada 0 m2

Diviséo Interna (Tipo do C6modo) |Quantidade |Tip0 Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

Laudo de Avaliacdo de Imd@veis - Externo (versao: JAN2018)

Paginal/6



Laudo de avaliagdo de imoveis

Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010282162

Manifestagdes sobre a garantia

Sim Néao

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 01/09/2022

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

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

Trata-se de vistoria externa, por este motivo néo foi possivel identificar as caracteristicas internas do imével ou possiveis patologias
3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

Trata-se de vistoria externa, por este motivo nao foi possivel identificar as caracteristicas internas do imével ou possiveis patologias
4) O im6vel possui vaga de garagem?

Trata-se de vistoria externa, por este motivo néo foi possivel identificar as caracteristicas internas do imével ou possiveis patologias
5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

Vaga de Garagem ndo documentada.

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

Trata-se de vistoria externa, por este motivo néo foi possivel identificar as caracteristicas internas do imével ou possiveis patologias
7) O imoével estd bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

Trata-se de vistoria externa, por este motivo nao foi possivel identificar as caracteristicas internas do imével ou possiveis patologias
8) O imovel esta inserido em &rea urbana, com principais melhoramentos publicos?

9) O imobvel 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 sé comercial)?

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

13) O imével apresenta condi¢cdes de habitalidade?

Trata-se de vistoria externa, por este motivo nao foi possivel identificar as caracteristicas internas do imével ou possiveis patologias
14) O imével ndo estéa localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imével possui suspeitas de contaminacéo?

Observagdes Finais

foram observadas na regido, ofertas de iméveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, que variam de R$2.100,00 a R$2.60!

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?

Trata-se de vistoria externa, por este motivo néo foi possivel identificar as caracteristicas internas do imével. Adogao de situagao paradigma prevista na NBR 14653:2.
Trata-se de vistoria externa, por este motivo néo foi possivel identificar as caracteristicas internas do imével. Adogéo de situacdo paradigma prevista na NBR 14653:2.

Trata-se de vistoria externa, por este motivo néo foi possivel identificar as caracteristicas internas do imével. Adogao de situagao paradigma prevista na NBR 14653:2.

Informagdes extraidas da matricula n° 66.972 do Oficial do Registro de Iméveis de Aguas Lindas de Goias/ GO: Terreno com 150,35 m2 e Construgéo com 63,21 m2.Informagdes extraidas do IPTU n°
01.057.0076B.00008.005: Terreno com 210,00 m2 e Construgdo com 63,21 m2.Para fins de calculos foi adotada a area construida de 63,21 m2 e area de terreno de 150,35 m2.Para fins meramente
informativos foi atribuido ao terreno o valor de R$ 10.000,00.Imével pertencente ao Condominio RESIDENCIAL SETOR 12, conforme documentag&o fornecida.De acordo com pesquisa mercadoldgica,

presente avaliagéo.Trata-se de vistoria externa, por este motivo néo foi possivel identificar as caracteristicas internas do imével. Adogéo de situagio paradigma prevista na NBR 14653:2.

X

. Adocéo de situagéo paradigma prevista na NBR 14653:2.

O

. Adocéo de situagdo paradigma prevista na NBR 14653:2.

O
X X X0

. Adocéo de situagéo paradigma prevista na NBR 14653:2.

o d
X X

. Adocéo de situagéo paradigma prevista na NBR 14653:2.

O
X

I

. Adocéo de situacéo paradigma prevista na NBR 14653:2.

X X0

Ox O O OX
X

. Adocéo de situacéo paradigma prevista na NBR 14653:2.

0
X X

0,00/m2 de &rea construida, condizente com o valor do m2 praticado na

Amostras:

Critério Utilizado: [_]Area Privativa  []Area Total (m?)  [_]Terreno

1 |Logradouro Q 8 JARDIM AMERICA N° O Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM BRASILIA Cidade AGUAS LINDAS DE GOIAS _ |UF GO |cEP 72910-660 [Latitude 0 [Longitude 0
Descrigdo Casa Térrea |Fonte de Informag6es MAURO CAMPOS |Te|ef0ne (61) 99996-1091
N° Vagas o g . Idade Aparente Imével = Estado Conservacéo Imoével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 2 |Tota| de Banheiros 1 Avaliando 1 Ano Construcéo 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ |Data Venda/ = - Area Total do Terreno Area da Edificagéo
160.000,00 Oferta 01/09/2022 Valor m?2 R$ 2.666,67 Padr&o Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 200,00 (m?) 60,00
Area Privativa 60 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 70
2 |Logradouro RB |N°0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PARQUE DA . . .
BARRAGEM ‘Cldade AGUAS LINDAS DE GOIAS ‘UF GO CEP 72910-660 Latitude O Longitude O
Descrigdo Casa Térrea :T\;l)gtse de Informagdes TOTAL CONSTRUTORA Telefone (61) 99928-7143
N° Vagas o oo . Idade Aparente Imével < Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 1 Avaliando 1 Ano Construcéo 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = At Area Total do Terreno Area da Edificagéo
155.000.00 Oferta 01/09/2022 Valor m2 R$ 2.214,29 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 120,00 (m?) 70,00
Area Privativa 70 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 70
3 [Logradouro Q 63 |N° 0 |Andar |Comp|emento CJAO |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PARQUE DA . . .
BARRAGEM SETOR 03 ‘Cldade AGUAS LINDAS DE GOIAS ‘UF GO CEP 72910-289 Latitude -15.705643 Longitude -48.285567
Descricdo Casa Térrea Eglr;';)eede Informagdes JK iméveis - Jefferson o etone (61) 3972-7301
N° Vagas o By . Idade Aparente Imével « Estado Conservacéo Imoével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 1 Avaliando 1 Ano Construgéo 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda/ Oferta R$  [Data Venda / > = . Area Total do Terreno Area da Edificagéo
150.000,00 Oferta 01/09/2022 Valor m2 R$ 2.307,69 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 180,00 (m?) 65,00
Area Privativa 65 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 70
4 |[Logradouro Q29 B |N° 0 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor MANSOES ODISSEIA _ |Cidade AGUAS LINDAS DE GOIAS _ |UF GO |cEP 72927-158 |Latitude [Longitude
Descrigéo Casa Térrea Eglr;tpeede Informagdes JK imoveis - Jefferson Telefone (61) 3972-7301
N° Vagas - : Idade Aparente Imével = Estado Conservacéao Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 3 |Tota| de Banheiros 1 Avaliando 1 Ano Construcéo 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / 2 = il Area Total do Terreno Area da Edificag&o
145.000,00 Oferta 01/09/2022 Valor m?2 R$ 2.101,45 Padr&o Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 140,00 (m?) 69,00
Area Privativa 69 |Area Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 70
5 [Logradouro Q 17 |N° 0 |Andar |Comp|emento CJAO |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor PARQUE DA . . .
BARRAGEM SETOR 04 ‘Cldade AGUAS LINDAS DE GOIAS ‘UF GO CEP 72910-660 Latitude Longitude
Descrigdo Casa Térrea Eglr;tpeede InformagBes JK iméveis - Jefferson Telefone (61) 3972-7301
N° Vagas o - . Idade Aparente Imével x Estado Conservacéo Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 2 |Tota| de Banheiros 1 Avaliando 1 Ano Construcéo 0 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ |Data Venda/ = - Area Total do Terreno Area da Edificagéo
145.000,00 Oferta 01/09/2022 Valor m?2 R$ 2.101,45 Padr&o Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 140,00 (m?) 69,00
Area Privativa 69 Area Comum (m2?) 0 Vida Util (em anos) 70
Tabela de homogenizagéo
Grau de Fundamentacao: Il Grau de Precisao: Il
Metodologia:
Fatores:
. ~ 7 . P
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Laudo de avaliacéo

a O Valor Avallacao

Area do Terreno (m2): 0,00

de iméveis

Valor m2: R$ 0,00

Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010282162

Valor Terreno: R$ 0,00

Area da Edificagéo (m?): 63,21

Valor m2: R$ 2.207,56

Valor Edificagdo: R$ 139.539,96

Valor de Liquidez: R$ 102.000,00

Ava ao pa ara ade

Valor Terreno R$ 0,00

Valor por extenso:

zero real

Valor Imével:

R$ 140.000,00

Valor de Mercado Total do Imoével:

R$ 140.000,00

Valor Edificagao R$ 140.000,00

Valor por extenso:

cento e quarenta mil reais

Valor do(s) ]
Anexo(s) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor do(s) ]

Anexo(s) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Unidades Autdnomas

N° da Matricula

Quantidade Unidades

Autdbnomas

Tipo Unidade Auténoma

Descrigéo

Area (m?)

Valor

Valor de Liquidagao
Forcada

66.972

0

Indefinido

63,21

R$ 140.000,00

R$ 102.000,00

Valor Imével R$ 140.000,00

Valor por extenso: cento e quarenta mil reais

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

Nome Companhia Avaliagdo VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIAGOES LTDA

CHEBIB AWAD

Nome do Avaliador MARCOS MANSOUR

‘CREA / CAU CREA-506.226.509-6

Local e Data
SAO PAULO
01/09/2022

AT

“Declaro que néo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questéo e que este laudo de avaliagao foi elaborado conforme as normas da avaliagdo 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 operacéo 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 ava”agg_o de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010282162

Documentagédo Fotografica

Fotos imével

¥ %

Representacéo Identificagdo Numérica Representacdo Fachada Principal Representacdo Fachada Principal

Descrigéo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 01/09/2022 Data Foto 01/09/2022 Data Foto 01/09/2022

T *

Representacéo Vista da Rua
Descrigao
Data Foto 01/09/2022

Fotos da Amost

Representacédo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 01/09/2022

Fotos da Amostra 2

Representagéo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 01/09/2022

Fotos da Amostra 3
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Laudo de ava”agg_o de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010282162

Representagéo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 01/09/2022

Fotos da Amostra 4

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 01/09/2022

Fotos da Amostra 5

®

Representagdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 01/09/2022

Imagem - Mapa
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Laudo de ava|iagé_o de imdveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010282162

Representacdo: Mapa
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& Santander \\\&J/

VaHdar

OS: 0010282162

Resumo - Homogeneizacao

Nome do empreendimento: CONDOMINIO RESIDENCIAL SETOR 12
Logradouro: Quadra 76 Conjunto B, ‘ Andar: ‘ Complemento: Casa 5
CEP: 72910-394 ‘ Bairro:Parque da Barragem ‘ Cidade: Aguas Lindas de Goias - GO

Imével Avaliando

Tipologia: Casa Idade Estimada / Aparente: 1
Padrio IBAPE-SP: Casa Padrdo Médio (-) Estado de Conservagio IBAPE-SP: A




Calculo do Valor do Imdével

1 160.000,00 60,00 0,9 2.400,00 90 1,0000 1,0000 0,9871 0,9636 1,0000 1,0000 -118,53 2.281,47 0,9506 2.281,47
2 155.000,00 70,00 0,9 1.992,86 90 1,0000 1,0918 1,0258 1,0367 1,0000 1,0000 289,23 2.282,09 1,1451 2.282,09
3 150.000,00 65,00 0,9 2.076,92 90 1,0000 1,0918 1,0070 0,9834 1,0000 1,0000 151,69 2.228,61 1,0730 2.228,61
4 145.000,00 69,00 0,9 1.891,30 90 1,0000 1,0918 1,0222 1,0176 1,0000 1,0000 231,51 2.122,82 1,1224 2.122,82
5 145.000,00 69,00 0,9 1.891,30 90 1,0000 1,0918 1,0222 1,0176 1,0000 1,0000 231,51 2.122,82 1,1224 2.122,82
AV 63,21 2.207,56

Resumo dos Resultados

2.207,56 2.869,83 1.545,29 , , 139.539,96

Resultado da Avaliacao
R$ 140.000,00




0S: 0010282162

Grafico de valores unitarios (Avaliando x Elementos comparativos)

2.400,00

1.891,30 1.891,30

I
AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta

Grafico de valores totais (Avaliando vs Elementos comparativos)

130.500,00 130.500,00

| | | |
144.
140.000,00 000,00 139.500,00 135.000,00

I
AV 1 2 3 4 5

*Valor dos elementos descontado fator oferta



VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 140.000,00

Célculo do valor de liquidagéo forgada

Consideragoes:

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

IPTU 335,84 0,02% ao més Taxa da aplicagdo financ. 13,25% Taxa Selic
Manutent 1.500,00 0,09% ao més Inflagdo média ao ano 11,73% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,25% ao més Custo financeiro 12,49% ao ano

Total 1 0,36% ao més Total 2 0,99% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,34% fixas + financeiras

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

Prazo de comercializagéo 24 mese -~
mercado local e condigBes de oferta)

O valor de liquidagao forcada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 72,86%| R$ 102.000,00

Diagnéstico de Mercado

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

CONSIDERAGOES:

Selic referente a Junho/2022. IPCA acumulado referente aos doze Gltimos meses (Maio).




