Laudo de avaliacdo de imoéveis
Aquisi¢do Residencial - Isolado

Identificacdo do Imével

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DNILSON JOSE
DE LIMA JOAQUIM

& Santander

N° CPF / CNPJ 11753619769 Nome Empreendimento EDIFICIO GARNIER II

Valor Compra Venda R$ 250.000,00 Data Venda N° Controle Interno 5182165
Proprietario / Construtora Ne Cartorio: Matricula: 43344
Logradouro R COMANDANTE ARISTIDES o o
GARNIER N° 410 Andar 3 Complemento AP 402
Bairro PENHA CIRCULAR Cidade RIO DE JANEIRO UFRJ CEP 21221-180 Latitude -22.850090 |Longitude -43.301130
aracterizacao da Regiao
Regigo Infraestrutura Urbana Restritivos:
[residencial Unifamiliar [Jcomercial XAgua [X]Esgoto Sanitario [X]Energia Elétrica  [X]iluminagao Publica Cravela [risco Ambiental
[JResidencial Multifamiliar [ _]industrial MPavimentacio  [¥]Esgoto Pluvial [ Tetefone Mcas canalizado [JcorregosiRios  [_|outro - Descrever Abaixo
[[Joutro - Descrever Abaixo JFossa M cisterna/Pogo Artesiano
Tipo Pavimentagdo: Asfalto
Servigos Plblicos e Comunitérios Anélise da Regi&o do Bairro Padrédo da Regido:
[metro gznm‘g:cial Xescola Localizag&o [urbano [Jsuburbano [ Jimével Rural [ JFavela Cato [INormal-ate  [Baixo
. L. Valor Iméveis na RegiﬁoDCrescente |Z|Estével DDecrescente |Z|Normal
|Z|Seguran<;a |Z|On|bus |Z|Rede Bancéria . . R |:| .
Coleta de Avrea Urbanizada Mais de 75% [ ]25% - 75% [_IMenos de 25% Normal-baixo
Xazer Lixo [Xctinicas/Hospitais| tendencia Uso Terreno [Clcomercial  [industrial  [_]Residencial )
|Z|Aero orto |Z|Sho in |Z|Par ue Limites do Bai Fatores Valorizantes
o p Pping qa imites do Bairro [vista - Mar [ IMetro
utro -
Descrever VILA KOSMOS, VICENTE DE CARVALHO, VILA DA PENHA E PENHA. DVista - Parque DVista Permanente
Abaixo |:|Outr0 - Descrever Abaixo

Topografia Formato Dimensées
. Aclive (> Regular B
[X]Plana / Semi-Plana Dlo%) ( D(Ggométrico) Area (em m?): 356,00 mz Testada (Frente): 32,00 m Lado Direito: m
DDESHI'V8| Pronunciado DDEC”VE ¢ | Mirregular Fragéo Ideal:0,100000 % Fundos m Lado Esquerdo: m
(Acidentado) 10%)

Tipo de Implantacédo

o Nome Acompanhante Vistoria: SR. ALESSANDRO Contato Telefénico Acompanhante: (21) 96606-3572
|Z|Cond0m|n|0 Dlsolado
Tipo do Acompanhante
|Z|Corretor DProprietério / Construtora I:‘Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponsével Construtora I:‘Engenheiro da Obra |:|Zelador |:|Outro - Descrever Abaixo

Condominio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

N° Andares/Pavimentos: 4 N° Total de Unidades: 10

|Unidades Por Andar: 2

DPor Més DPor Ano
Estado Conservacéo Edificio

IZ‘Bom DReguIar

DRuim DEm Implantagéo

|Valor Condominio:

ENormal

N° de Elevadores: 0

Descricdo/ldentificacédo dos Uso do Edificio: Residencial
Andares/Pavimentos SEMI ENTERRADO

(GARAGEM) + TERREO + 3 PAVIMENTOS TIPO

Padréo de Construgéo do Edificio

DAIIO DNormaI-alto

DNormaI-baixo DBaixo

Infraestrutura do Edificio

DPIayground DGerador DSaIéo de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva DDep(’)sito Individual
|:|Churrasqueira |:|Pista de Cooper |:|Sa|a de Jogos |Z|Interfone |:|Quadra Esportiva |Z|Vigiléncia Eletronica
|:|Sauna I:‘Piscina DSala de Ginastica |Z|TV a Cabo |Z|TV Satélite IZ‘Jardins
Tipo Imével Avaliando Indicio Ocupagéo Imével | |dade Aparente Imével Estado Conservagéo Imével Padrdo Acabamento Imével
|:|Casa IZ‘Apartamento DGaIpéo I:‘Habitado Avaliando |Z|Bom DRegular I:‘Alto |Z|Normal
[Jsobrado [roja iilr?nercial M pesabitado Anos 20 ) Jruim  [Jem Construgao [Baixo [ Iminimo
A Depésito Ano Construgéo

|:|Vaga Autébnoma DAut(‘)nomo I:‘Loft

Outro - Descrever

Abaixo
Uso Imével: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria N° Banheiros: 2
Fachada Pintura |Esquadrias Aluminio N° Andares do Imével Avaliando 1 N° Dormitérios 2
Dimensées N° Vagas Estacionamento Face Imével
Area Privativa: 64,00 Area Comum (m2):0,00 Area Total (m2): 64,00 Cobertas 1 Descobertas 0 Privativas 0 Xsu  [Norte  [Jreste [ Joeste
m2 m? m2
Area Averbada: m2 Area ndo Averbada m2
Divisdo Interna (Tipo do Cémodo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
Varandé&o 1 CERAMICA EMASSADA E PINTADA TELHA POLICARBONATO "ZETAFLEX"
Sala de Estar / Visitas 1 CERAMICA EMASSADA E PINTADA EMASSADO E PINTADO
Corredor 1 CERAMICA EMASSADA E PINTADA EMASSADO E PINTADO
Banheiro Social 1 CERAMICA AZULEJO ATE O TETO EMASSADO E PINTADO
Banheiro Suite 1 CERAMICA AZULEJO ATE O TETO EMASSADO E PINTADO
Dormitério 1 CERAMICA EMASSADA E PINTADA EMASSADO E PINTADO
Suite 1 CERAMICA EMASSADA E PINTADA EMASSADO E PINTADO
Cozinha 1 CERAMICA AZULEJO ATE O TETO EMASSADO E PINTADO
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Laudo de avaliacao de iméveis

Manifestacdes sobre a garantia

Considerando as condi¢des de localizacéo, conservacao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

sim Nzo

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 04/12/2019

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 estdo documentadas?

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

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

8) O imével esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos plblicos?

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

12) O imével constitui boa garantia dentro das atuais condi¢des do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O imével apresenta condigdes de habitalidade?

14) O im6vel ndo esta localizado em &rea classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imével possui suspeitas de contaminagéo?

Observacgdes Finais

Ne Controle Interno:
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Amostras:

Critério Utilizado: IZ‘Area Privativa

[Area Total (m2)

I:‘Terreno

Logradouro R COMANDANTE ARISTIDES

N° 410 Andar 401

1 GARNIER Complemento Proximidade do Imével km
Bairro PENHA CIRCULAR |Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ |CEP 21221-180 Latitude -22.850090 |L0ngitude -43.301130
Descrigdo APARTAMENTO REGULAR ESTADO PRECISANDO DE OBRA - 1 VAGA E‘Z)”éeRg%”F‘;mma‘?oes ALESSANDRO Telefone (21) 96606-3572
o -
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 N° Banheiros 2 Idadg Aparente Imovel Ano Construcéo 0 Estado Conservacgdo Imével Regular
Estacionamento 1 Avaliando 20
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 « Area do Terreno (em Area da Edificagéo
250.000,00 Oferta 05/12/2019 Valor m? R$ 3.906,25 Padrao Normal Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (Mm?) 64,00
Area Privativa 64 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 50
2 éigé;?é’;m R COMANDANTE ARISTIDES N° 300 Andar TERREO Complemento Proximidade do Imével km

Bairro PENHA CIRCULAR Cidade RIO DE JANEIRO UF RJ |CEP 21221-180

| Latitude -22.849168

[Longitude -43.300564

Descrigdo APARTAMENTO BOM ESTADO - SEM VAGA

|F0nte de Informacgdes LG IMOVEIS

| Telefone (21) 2481-1577

Ano Construcéo 0

Estado Conservacéo Imével Bom

o ,

Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 N° Banheiros 1 Idadg Aparente Imovel
Estacionamento 0 Avaliando 30

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 =

255.000,00 Oferta 05/12/2019 Valor m? R$ 3.923,08 Padr&o Normal

Testada (Frente) 0,00

m2) 0,00

Area do Terreno (em

(m?) 65,00

Area da Edificagéo

Area Privativa 65 Area Comum (m?) 0

|Vida Util (em anos) 50

3 |Logradouro R FLAMINIA |N° 450 |Andar 3 |Comp|emento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro PENHA CIRCULAR |Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ |CEP 21221-240

| Latitude -22.845439

|Longitude -43.302775

Descricdo APARTAMENTO BOM ESTADO - 1 VAGA - PREDIO COM PLAY, SALAO DE FESTAS E

Fonte de Informagdes LUCIO OLIVEIRA

Telefone (21) 3546-8999

ELEVADOR IMOVEIS
o ;
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 N° Banheiros 1 Idadg Aparente Imvel Ano Construcao Estado Conservagéo Imével Bom
Estacionamento 1 Avaliando 20
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 ~ A 2 Area da Edificagéo
330.000,00 Oferta 05/12/2019 Valor m? R$ 5.156,25 Padréo Normal Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m2) (m?) 64,00

Area Privativa 64 Area Comum (m?) 0

|Vida Util (em anos) 50

4 |Logradouro R FLAMINIA |N° 350 |Andar 9 |Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro PENHA CIRCULAR | cidade RIO DE JANEIRO |UF RI |ceP 21221-240

[ Latitude -22.845068

[Longitude -43.302428

Descricdo APARTAMENTO BOM ESTADO - 1 VAGA - PREDIO COM PLAY, SALAO DE FESTAS E

Fonte de Informac6es NOVA EPOCA

Telefone (21) 3559-6700

Ano Construcao

Bom

Estado Conservagdo Imdvel Muito

ELEVADOR
o -
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 N° Banheiros 2 Idadg Aparente Imével
Estacionamento 1 Avaliando 20
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 %
370.000,00 Oferta 05/12/2019 Valor m* R$ 5.285,71 Padr&o Normal

Testada (Frente) 0,00

m2) 0,00

Area do Terreno (em

(m?) 70,00

Area da Edificagéo

Area Privativa 70 Area Comum (m?) 0

|Vida Util (em anos) 50

5 |Logradouro R APIA |N° 135 |Andar 2° |Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro VILA DA PENHA |Cidade RIO DE JANEIRO |UF RJ |CEP 21221-250

[Latitude -22.846384

[Longitude -43.300646

Descricdo APARTAMENTO OTIMO ESTADO - 1 VAGA

Fonte de Informacdes LUCIO OLIVEIRA

Telefone (21) 3546-8999

IMOVEIS
o .
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 N° Banheiros 2 Idadg Aparente Imvel Ano Construcéo 0 Estado Conservacgéo Im6vel Bom
Estacionamento 1 Avaliando 15
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda/ " = Area do Terreno (em Area da Edificagéo
300.000,00 Oferta 05/12/2019 Valor m? R$ 4.477,61 Padréo Normal Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 67,00
Area Privativa 64 Area Comum (m?) 0 |vida Util (em anos) 50
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 5182165

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Preciséo: Il
Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacdo: Multiplicativo
Amostra ?r;ez)a \Z;I;)r Dad((;;/l::;lals N @ @) @ ®) ®) Homtzgg?;gagao
JAmostra 1 64,00 250.000,00) 3.906,25| 0,9000] 1,0000] 1,1000] 1,0000] 1,0000] 1,0000 3.867,19
/Amostra 2 65,00 255.000,00) 3.923,08| 0,9000] 1,0000 1,0000] 1,1000] 1,0000] 1,0500 4.078,04]
JAmostra 3 64,00 330.000,00) 5.156,25| 0,9000] 1,0000] 0,9000] 1,0000] 0,9500] 0,9500 3.769,35)
JAmostra 4 70,00 370.000,00) 5.285,71| 0,9000] 1,0200] 0,9000] 1,0000] 0,9500] 0,9500 3.941,27]
JAmostra 5 67,00 300.000,00) 4.477,61| 0,9000] 1,0100] 1,0000|_1,0000] 1,0000] 0,9500) 3.866,64]
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 3.904,50
(1) - Fonte, (2) - Area, (3) - Fator Idade e Estado Conservacéo, (4) - Fator Vaga / Terreno, (5) - Localizag&o, (6) - Fator Andar \Valor Minimo | 2.733,15|
Saneamento das Amostras (+/-30%) "
\Valor Maximo | 5.075,85

Célculo Valor Avaliagdo

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

Area da Edificagdo (m?): 64,00 Valor m2: R$ 3.904,50 Valor Edificagdo: R$ 249.888,00

Valor de Liquidez: R$ 200.000,00 Valor Imével: R$ 250.000,00
Valor Final da Avaliagéo conforme o Mercado: R$ 250.000,00

Avaliacdo para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor Edificacédo R$ 250.000,00 Valor por extenso: duzentos e cinquenta 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 Auténomas
N° da Matricula | Quantidade Unidades Auténomas Tipo Unidade Autbnoma Descrigcdo | Area (m?) | Valor | Valor de Liquidacédo Forcada
Valor Imével R$ 250.000,00 Valor por extenso: duzentos e cinquenta mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracdo do Laudo:

Nome da Empresa SENIOR CONSULTORIA Nome do Avaliador CARLOS AUGUSTO ABREU |CREA / CAU A13459-7

Local e Data
RIO DE JANEIRO
06/12/2019

“Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagéo em questéo e que este laudo de avaliacéo foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdicéo do local do
imévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituigéo Financeira solicitante deste laudo”

acessa area ! ! 0s 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 operacgéo nas regras e limites operacionais estabelecidos
pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagéo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 5182165

Documentagéo Fotogréfica

Representagao Vista da Rua Representagédo Fachada Representacao Identificagdo Numérica

Descrigao Descrigéo Descrigéo

Data Foto 04/12/2019 Data Foto 04/12/2019 Data Foto 04/12/2019

i

Representacdo Garagem Representacdo Sala de Estar / Visitas Representacdo Banheiro Social
Descrigcéo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 04/12/2019 Data Foto 04/12/2019 Data Foto 04/12/2019

Representagéo Cozinha Representagédo Suite Representacéo

Descrigao Descrigéo Descrigao
Data Foto 04/12/2019 Data Foto 04/12/2019 Data Foto
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 5182165

Imagem - Mapa
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Representacdo: Mapa
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