& Santander
Renegociacéo

IDENTIFICACAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario SEBASTIAO
LUCIO OLIVEIRA DA FONSECA

Laudo de avaliagdo de imdQveis

N° CPF / CNPJ 03715607726

Nome Condominio/Empreendimento

Valor Compra Venda R$ 520.000,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010285954

Proprietario / Construtora

N° Cartério/Oficio 1

Matricula 8.838

Logradouro R MEXICO N° 696 Andar |Comp|emento LT 3QD 25
Bairro/Setor BALNEARIO CANELLAS CITY Cidade IGUABA GRANDE UF RJ CEP 28960-000 Latitude -22.844349 |Longitude -42.235915
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagéo
|Z|Res?denc?al Unlf§m|l|§r |:|Comer§|al BAgua [ JEsgoto Sanitério IZ‘EIn'?r'gla Dljlur}w:agao publica (na via DFaveIa ‘ DRISCO Ambiental .
[Jresidencial Multifamiliar ~ [_]industrial ) ~ ) etrica olote) [CJcorregos/Rios  [_]outro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo DPawmentagao DE§goto Pluvial |Z|Telefone |:|Gas Canalizado

|:|Fossa Cisterna/Poco

Artesiano

Tipo Pavimentag&o: Terra

Servigos Publicos e Comunitarios Anélise da Regigo do Bairro/Setor Padréo construtivo predominante na Regido
D;rual;};%orte Centro DEducagég - Localizagéo Urbano [Jsuburbano [ Jimével Rural  [_JFavela [Jato  [[JNormal-alto [IBaixo/Popular
Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regido[_|Crescente  [X]Estavel [[Jpecrescente [X]Normaliimédio
Transporte Area Urbanizada Mais de 75% 25% - 75% Menos de 25% [_INormal-baixo
DSeguranga D D
abli Pdblico - Rede Bancaria | Tendancia Uso Terreno [_JComercial Industrial Residencial
publica Outros Limi do Bairro/S D D D Fatores Valorizantes
Coleta de Satde - imites do Bairro/Setor : Transporte Puablico -
[eazer IZ|Li><o I:|CI|’ni(:as/Hospitais [vista - Mar DMetré
I:‘Aeroporto DShopping Parque \F?:rtc?u_e Dvista Permanente
Outro -
DDescrever |:|Outro - Descrever Abaixo
Abaixo

DimensGes
Area Total: 364,00

m?2

Fracéo Ideal: %

Testada (Frente): 14,00
Fundos 14,00

m Lado Direito: 26,00

Lado Esquerdo: 26,00

Nome Acompanhante Vistoria:

Contato Telefénico Acompanhante:

Topografia ) Formato

Piana / semi-Plana Di‘g(l)'/;’)e ¢ | BERegular

DDesm’veI Pronunciado DDecIive I:‘Irregular
(Acidentado) (> 10%)

Tipo de Implantacdo

[[Jcondominic  [M]isolado

Tipo do Acompanhante

|:|Corretor DProprietério / Construtora

Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuério

DResponsével Construtora

DEngenheiro da Obra DZeIador |:|Outro - Descrever Abaixo

N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar:

Ne° Total de Unidades no
condominio:

N° de Elevadores:

Descricao/ldentificacéo dos
Andares/Pavimentos

Uso do Edificio: Residencial

DAIto

DNormaI—baixo

Padrdo de acabamento do condominio

Valor Condominio: DPor Més DPor Ano
Estado Conservagéo do
[CINormal-alto [INormal//Médio Condominio
[JBaixo/Popular [[JBom/Boa  [¥]Regular
; Em
Dme Implantagéo

Infraestrutura do Condominio

|:|Playgr0und |:|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 [[Jcalpao  |[M]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando _
DSobrado DLoja D(S:ala » DDesabitado Anos 15 DBom/Boa Egegglar e EAlto %NormaWMedlo
omercial 5 ; m Construgdo / Em Baixo/Popular Minimo
DVaga(s) Dep6sito |:|L0ft Ano Construgéo |:|RU|m I:|Implanta(;€1o
Auténomag(s) Autdnomo
DOutro - Descrever
Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes: Alvenaria

|T0ta| de Banheiros: 0

Fachada Principal Pintura

| Esquadrias Madeira

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios

Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel

Area Privativa: Area Comum (m2): Area Total (m?): Cobertas 2 Descobertas 0 Privativas 2 DSU' |:|N0rte |:|Leste |:|Oeste
119,75 m2 0,00 m?2 119,75 m?2

Area Averbada: 119.75 m2 Area ndo Averbada m2

Diviséo Interna (Tipo do C6modo) |Quantidade |Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de avaliagdo de imoveis

Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010285954

Manifestagdes sobre a garantia

Sim Néao

aspectos externos. Adotado 2 vagas

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 07/03/2023
1) Para a avaliacédo, foram fornecidos matricula e IPTU do im6vel?

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

Néo foi realizada a vistoria interna do imoével.

3) As éareas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

Na&o foi realizada a vistoria interna do imével.

4) O imo6vel possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

Na&o foi realizada a vistoria interna do imével.

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

Na&o foi realizada a vistoria interna do imével.

8) O imovel 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?
Néo foi realizada a vistoria interna do imoével.

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

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

Néo foi realizada a vistoria interna do imoével.

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

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

15) O Imével possui suspeitas de contaminagéo?

Observacdes Finais

aspectos externos.

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?

Nao foi realizada a vistoria interna do imével. N&o é possivel descrever a divisdo interna do imével. O padréo construtivo, idade aparente e estado de conservagéo foram estabelecidos de acordo com os

Na&o foi realizada a vistoria interna do imével. Nao é possivel descrever a divisdo interna do imével. O padréo construtivo, idade aparente e estado de conservacgédo foram estabelecidos de acordo com os

UX [ O O OXX O Ok
XOOO MO KO X XOO XX

Amostras:

Critério Utilizado: |Z|Area Privativa

[CJArea Total (m2)

I:ITerreno

Logradouro Rua Séo Miguel

Complemento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor Nova Iguaba Cidade Iguaba Grande |UF RJ |CEP 28960-000

|Latitude 0 |Longitude 0

Descrigdo Casa com 90 m2, 2 dormitérios, 2 banheiros, 2 vagas Iguaba

Fonte de Informagdes Casas Araruama &

Telefone (22) 99209-4967

Idade Aparente Imével

Estado Conservacéo Imével
Avaliando Regular

Ano Construcéo

Status Ofertado N° Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2

Estacionamento 2 Avaliando 20
Valor Venda / Oferta R$ |Data Venda / = -
200.000.00 Oferta 07/03/2023 Valor m2 R$ 2.222,22 Padréo Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area Total do Terreno Area da Edificagéo
(em m?2) (m2) 90,00

Area Privativa 90 |Area Comum (m?)

Ivida Util (em anos) 70

2 |Logradouro Rua das Begdnias, 58 |N° sn |Andar

|Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor Jardim Solares Cidade Iguaba Grande |UF RJ |CEP 28960-000

|Latitude 0 |L0ngitude 0

Descrigédo Casa com 140 m2, 3 dormitérios, 3 banheiros, 4 vagas

|Fonte de Informagdes Carlos

[Telefone (21) 2261-6410

Idade Aparente Imével

Estado Conservacéo Imoével
Avaliando Regular

Ano Construgao

Status Ofertado N° Vagas N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 3

Estacionamento 4 Avaliando 20
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = .
370.000,00 Oferta 07/03/2023 Valor m2 R$ 2.642,86 Padr&o Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area Total do Terreno Area da Edificagédo
(em m?) (m?) 140,00

Area Privativa 140 |Area Comum (m2)

Ivida Util (em anos) 70

3 |Logradouro Ryua Alzemiro Porto |N° 48 |Andar

|Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor Cidade Nova Cidade Iguaba Grande |UF RJ |CEP 28960-000

|Latitude 0 |Longitude 0

Descrigdo Casa com 129 m2, 3 dormitérios, 3 banheiros, 3 vagas

|Fonte de Informagdes LR Imoéveis

[Telefone (21) 99967-4472

Idade Aparente Imével

Estado Conservagédo Imoével

Ano Construgdo Avaliando Regular

Status Ofertado N° Vagas N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 3

Estacionamento 3 Avaliando 20
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = -
450.000,00 Oferta 07/03/2023 Valor m2 R$ 3.488,37 Padrao Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area Total do Terreno Area da Edificagéo
(em m2) (m?) 129,00

Area Privativa 129 |Area Comum (m2)

|Vida Util (em anos) 70

4 [Logradouro Rua Alfeu Ferreira |N° sn |Andar

|Comp|emento

|Pr0><imidade do Imével km

Bairro/Setor Parque Alvorada Cidade Iguaba Grande |UF RJ |CEP 28960-000

|Latitude 0 |Longitude 0

Descrigdo Casa com 75 m2, 2 dormitérios, 1 banheiro, 1 vaga

|Fonte de Informagdes Elis

[Telefone (22) 99803-8527

Idade Aparente Imével

Estado Conservagé&o Imével

Ano Construgdo Avaliando Regular

Status Ofertado N° Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1

Estacionamento 1 Avaliando 20
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = .
200.000.00 Oferta 07/03/2023 Valor m2 R$ 2.666,67 Padr&o Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area Total do Terreno Area da Edificagdo
(em m?2) (m2) 75,00

Area Privativa 75 |Area Comum (m2)

|Vida Util (em anos) 70

5 |[Logradouro Rua Antonio da Silva Braga |N° 54 |Andar

ICompIemento

|Proximidade do Imével km

Bairro/Setor Cidade Nova Cidade Iguaba Grande |UF RJ |CEP 28960-000

|Latitude 0 |Longitude 0

Descrigdo Casa com 190 m2, 4 dormitérios, 3 banheiros, 3 vagas

|Fonte de Informagées Eduardo

[Telefone (21) 99386-2764

Idade Aparente Imével

Estado Conservagéo Imoével

Ano Construgéo Avaliando Regular

Status Ofertado N° Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros

Estacionamento Avaliando 20
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = A
400.000,00 Oferta 07/03/2023 Valor m2 R$ 2.105,26 Padrao Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area Total do Terreno Area da Edificagéo
(em m?) (m?) 190,00

Area Privativa 190

Tabela de homogenizagao
Grau de Fundamentacéo: |

Area Comum (m?)

Grau de Preciséo: Il

Vida Util (em anos) 70

Método de Computacéo: Multiplicativo

Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores

Amostra /?r:f’;? \é?{'g)r Dad(%z/'[’;'zc)'als o @ @) @ Hom?ggnﬁgaeao

IAmostra 1 90,00 200.000,00] 2.222,22] 0,9000] 1,3300] 1,0600| 1,0000 2.819,60
IAmostra 2 140,00 370.000,00 2.642,86| 0,9000] 1,3300 1,0600| 0,9800] 3.286,25]
IAmostra 3 129,00 450.000,00] 3.488,37 0,9000] 1,0000]| 1,0600| 0,9900] 3.294,63)
IAmostra 4 75,00 200.000,00] 2.666,67 0,9000] 0,9400 1,0600| 1,0100 2.415,28]
IAmostra 5 190,00 400.000,00] 2.105,26) 0,9000] 1,0000] 1,0600| 0,9900] 1.988,33)
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 2.760,82
(1) - Fator Fonte, (2) - Fator Transposicéao, (3) - Fator Idade e Estado Conservagéo, (4) - Fator Vaga / Terreno Saneamento das Amostras (+/-30%) alor Mllnlrno [ 1.932,57

alor Maximo | 3.589,06)

. ~ 7 . L .
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Laudo de avaliacéo

a O Valor Avallacao

Area do Terreno (m2): 0,00

de iméveis

Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010285954

Valor m2: R$ 0,00

Valor Terreno: R$ 0,00

Area da Edificagdo (m?): 119,75

Valor m2: R$ 2.760,82

Valor Edificagdo: R$ 330.608,20

Valor de Liquidez: R$ 231.000,00

Valor Imével:

R$ 330.608,20

Valor de Mercado Total do Imoével:

R$ 330.000,00

Ava ao pa arantia de a amento
Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Valor Edificagao R$ 330.000,00 Valor por extenso: trezentos e trinta mil reais
Valor do(s) ]

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor do(s) ]

Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Autdnomas

Quantidade Unidades

Valor de Liquidagao

N° da Matricula Autdnomas Tipo Unidade Autdbnoma Descrigéo Area (m?) Valor Forcada
8.838 0 Indefinido 119,75 R$ 330.000,00 R$ 231.000,00
Valor Imével R$ 330.000,00 Valor por extenso: trezentos e trinta mil reais

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

Nome Companhia Avaliagdo WISCONSIN

|Nome do Avaliador Celso lazzetti

|CREA / CAU 0600891382

Local e Data \ i
Sé&o Paulo
15/08/2023 "\ I

“Declaro que nédo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transacdo em questdo e que este laudo de avaliagdo foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdicdo do local do
imévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo”

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

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”.
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Laudo de ava”agg_o de imoéveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010285954

Documentagédo Fotografica

Fotos imével

Representacdo Fachada Principal

Descrigao -
Representacédo Fachada Principal Data Foto 07/03/2023 Representagéo Fachada Principal
Descrigao Descrigéo

Data Foto 07/03/2023 Data Foto 07/03/2023

Representacédo Fachada Principal Representacédo Fachada Principal Representacéo Fachada Principal
Descrigao Descrigao Descrigao
Data Foto 07/03/2023 Data Foto 07/03/2023 Data Foto 07/03/2023

b ol o

Representacédo Fachada Principal Representacdo Fachada Principal

Descrigao Descrigao
Data Foto 07/03/2023 Data Foto 07/03/2023
Fotos da Amostra 1
‘ ol
Q —— A -

Representacédo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 07/03/2023

Fotos da Amostra 2
Y s

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 07/03/2023

Fotos da Amostra 3

Representagdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 07/03/2023

Fotos da Amostra 4
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Laudo de a\/a”agg_o de imdveis Ne° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010285954

Representagdo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 07/03/2023

Fotos da Amostra 5

Representacédo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 07/03/2023

Imagem - Mapa

v N = % - T % ¢ &

L

Representacéo: Mapa
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