Ssantander  LAUMO de avaliagcéo de imoveis

Renegociagao

gﬁxﬁ\zgegézi‘i%rg;gg?é(ﬂ(égantidor / Mutuario ALEXANDRE N° CPE / CNPJ 00654127700 ch)Jrlr_\reAﬁgﬂ\c‘ia;ninio/Empreendimento EDIFICIO HOTEL
Valor Compra Venda R$ 162.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 073003230011353
Proprietario / Construtora Ne Cartério/Oficio 2 Matricula 4116

Logradouro AV JOAQUIM ROLLA Ne 2 Andar 334 Complemento

Bairro/Setor QUITANDINHA Cidade PETROPOLIS UFRJ CEP 25651-072 Latitude Longitude

RO-R AO DO AVALIANDO

Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagdo
IZ‘Resu:ienual Unifamiliar DComerual IZ‘Agua |Z|Esgoto Sanitrio lz‘En’er.gla IZ‘IIumlna(;ao publica (na via do DFaveIa DRISCO Ambiental
[JResidencial Multifamiliar [ ]industrial Elétrica lote) [JcérregosiRios  [_|outro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo IEPavimentagéo |Z|Esgot0 Pluvial |Z|Telefone |Z|Gés Canalizado
Cisterna/Pogo
DFossa DArtesiano
Tipo Pavimentagé&o: Paralepipedo
Servigos Plblicos e Comunitérios Anélise da Regi&o do Bairro/Setor Padréo construtivo predominante na Regido
D;[]all)nlﬁ:%o-ne Centro lz‘EducaQéo N Localizagdo Xurbano [Isuburbano [ Jimével Rural [ Favela Clao  [CNormal-alto [saixo/Popular
Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regiao[ |Crescente  [X]Estavel [ Ipecrescente [XINormali/médio
Sequranca Transporte Area Urbanizada DMaiS de 75% EZS% - 75% DMenos de 25% [INormal-baixo
|:| ’gl' < |Z|P0blico - IZ‘Rede Bancéria Tendéncia Uso Terreno DComerciaI Dlndustrial |:|Residencia| .
prblica Outros P ) Fatores Valorizantes
D'— Coleta de Saude - lenes. do Bairro/Setor Dvista - Mar DTransporte Publico - Metro
azer Lixo Clinicas/Hospitais| Cel- Veiga, Duques [vista - Parque  [_]vista Permanente
|:|Aeroport0 DShopping |:|Parque |:|0utro - Descrever Abaixo
Outro -
Descrever
Abaixo

Topografia Formato Dimensées
. Aclive (> R | .
[XlPiana / semi-Plana Dlo%) ¢ %I eou lar Area Total:0,00 m2 Testada (Frente):0,00 m Lado Direito: m
. . ’ rregular _— - -
DDESH'VE| Pronunciado DDEC“VG > Fragéo Ideal:0,058946 % Fundos m Lado Esquerdo: m
(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantagéo
P p . ¢ Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefénico Acompanhante:
|Z|Cond0m|n|0 |:|Isolad0

Tipo do Acompanhante

|:|Corret0r DProprietério/Construtora DProponente/Comprador/Garantidor/Mutuério DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra |:|Zelador DOutro-DescreverAbaixo

Co minio / Imével Avalian

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

o -
N° de Pavimentos: 5 N° Unidades Por Andar: 28 N° Total de gmdades no N° de Elevadores: 1 Valor Condominio: DPor Més DPor Ano
condominio: 428
Descricao/ldentificacdo dos Uso do Edificio: Residencial Padrédo de acabamento do condominio Estado Conservagéo do
Andares/Pavimentos Possui 3 blocos e cada bloco DAIto |Z|Normal-alto DNormalllMédio Condominio
possui 5 andares, totalizando 428 unidades [ JNormak-baixo [ JBaixo/Popular MBom/Boa [ |Regular
. Em
|:|Ru|m %
Implantagéo
Infraestrutura do Condominio
|:|Playground DGerador DSaléo de Festas |:|Loja de Conveniéncia |:|Lavanderia Coletiva DDepésito Individual
DChurrasqueira I:‘Pista de Cooper DSaIa de Jogos |Z|Interfone DQuadra Esportiva IZ‘Vigiléncia Eletronica
|:|Sauna |Z|Piscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupacao Idade Aparente Imével Estado Conservagéo Imével Avaliando [Padrdo Acabamento Imével Avaliando
|:|Casa |Z|Apartamento |:|Galpéo |Z|Habitado Avaliando |Z|Bom/Boa |:|Regular |:|Alto |Z|Normal//Médio
[Jsobrado [Loja D56|a ) [ Ipesabitado Anos 4 [JRuim DEm Construgao / Em [Baixo/Popular [ |Minimo
Comercial ~ Implantagéo
- Ano Construgéo

DVaga(s) DDeposno |:|Loft

Autdnoma(s) Autbnomo

Outro - Descrever

Abaixo
Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria Total de Banheiros: 0
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Ferro N° Pavimentos da Unidade 1 N° Dormitérios
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel

- —_— < P s Sul Norte Leste Oeste

Area Privativa: 32,75 Area Comum (m?):0,00 Area Total (m?):32,75 Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0 Clsul - BXInor O ]
m? m? m2
Area Averbada:32.75 m2 Area ndo Averbada0 m2
Diviséo Interna (Tipo do Cémodo) |Quantidade |Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 073003230011353

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?
Msim [ IN&o

Foi notado que o imével ao qual pertence a unidade avalianda apresenta estabilidade e solidez. Vale ressaltar que, foi realizada apenas vistoria externa.

Questdes Complementares Sim

Data da Vistoria: 05/08/2021

1) Para a avaliagéo, 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?

Ha divergéncia em relacéo a area do IPTU e encontrado no local. Sendo assim, utilizou a matricula.
4) O imédvel possui vaga de garagem?

O imdvel n&do possui vaga de garagem.

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

O im6vel ndo possui vaga de garagem documentada.

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

N&o é possivel obter informagdes, pois trata-se de vistoria externa.

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

Na&o é possivel obter informagdes, pois trata-se de vistoria externa.

8) O imdvel 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?
N&o é possivel obter informagdes, pois trata-se de vistoria externa.

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

N&o é possivel obter informagoes, pois trata-se de vistoria externa.

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

N&o é possivel obter informagoes, pois trata-se de vistoria externa.

12) O imével constitui boa garantia dentro das atuais condi¢des do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O im6vel apresenta condigdes de habitalidade?

N&o é possivel obter informagdes, pois trata-se de vistoria externa.

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

15) O Imével possui suspeitas de contaminagéo?
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Observacgdes Finais

O im6vel constitui uma boa garantia. O imével se encontra em zona devidamente pavimentada, além de possui solugdo de drenagem, garantindo a estabilidade e a solidez do mesmo. O imével ndo possui vaga
de garagem. A fracdo ideal mencionada em matricula é de 0,058946%. A matricula ndo menciona a area de terreno, area construida de 32,75 m?, o BCl menciona a area de terreno total de 26499,00m2, area

construida de 35,00 m?; para o presente laudo foram levadas em consideragéo as areas da matricula. Ademais, de acordo com o documento "Gerenciamento de Areas Contaminadas do Estado do Rio de
Janeiro", produzido pelo INEA (Instituto Estadual do Ambiente), ndo foi verificado contaminag&o no local do imével.
Critério Utilizado: [¥]Area Privativa [ JArea Total (m?) [ |Terreno
1 |Logradouro R CAMPOS N° 160 Andar 4 Complemento COND MONTE BIANCO |Proximidade do Imével 0.55 km
Bairro/Setor QUITANDINHA Cidade PETROPOLIS UF RJ |CEP 25651-030 Latitude -22.523250 |L0ngitude -43.209745
Descrigao Apto com 1 quarto, 1 suite, 1 wc social e 1 vaga |Fome de Informagdes EP Imdveis |Te|efone (24) 2231-1012
o , = )
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 1 Total de Banheiros 2 Idadg Aparente Imovel Ano Construcao Esta_do Conservagao Imével
Estacionamento 1 Avaliando 3 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = - Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
350.000,00 Oferta 06/08/2021 Valor m? R$ 5.303,03 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 ma) (m?) 66,00
Area Privativa 66 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 52
2 |Logradouro AV GETULIO VARGAS |N° 1798 |Andar 4 |Comp|emento RES MANACAS |Pr0ximidade do Imével 1 km
Bairro/Setor QUITANDINHA |cidade PETROPOLIS |UFRJ |ceP 25651-078 [Latitude -22.521845 [Longitude -43.199680
Descricao Apto com 1 quarto, 1 suite, 2 wc social e 1 vaga |F0nte de Informagdes Tilda C. O. Figueiredo |Te|efone (24) 99258-9800
o , ~ ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 1 Total de Banheiros 3 Idadg Aparente Imvel Ano Construcao Esta_do Conservagao Imével
Estacionamento 1 Avaliando 3 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = Area Total do Terreno (em |Area da Edificag&o
457.000,00 Oferta 06/08/2021 Valor m? R$ 6.093,33 Padréo Normal-alto Testada (Frente) 0,00 ma) (m?) 75,00
Area Privativa 75 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 52
3 |Logradouro AV GETULIO VARGAS [N° 1099 [Andar 2 | complemento ED RES QUITANDINHA [Proximidade do Imével 0.35 km
Bairro/Setor QUITANDINHA |cidade PETROPOLIS [uFRJ |ceP 25651-075 [Latitude -22.525168 [Longitude -43.211302
Descrigcao Apto com 1 suite, 1 we social e 1 vaga |Fonte de Informacdes Carlos Alberto Correa |Te|efone (24) 98111-9338
o , ~ ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros 2 Idadg Aparente Imvel Ano Construcao Esta_do Conservagao Imével
Estacionamento 1 Avaliando 4 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = . Area Total do Terreno (em |Area da Edificacdo
220.000,00 Oferta 06/08/2021 Valor m? R$ 4.230,77 Padréo Normal-baixo Testada (Frente) 0,00 ma) (m?) 52,00
Area Privativa 52 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 51
4 |Logradouro R GONCALVES DIAS [N° 99 [Andar 3 | complemento COND ED FIRENZE |[Proximidade do Imével 3.2 km
Bairro/Setor VALPARAISO |Cidade PETROPOLIS |UF RJ |CEP 25655-122 |La1itude -22.520744 |L0ngitude -43.189308
Descrigcao Apto com 2 quartos, 1 suite, 1 wc social e 1 vaga |F0nte de Informacdes Mauricea Affonso Gomes |Te|efone (24) 99828-1315
o ; ~ ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 2 Idadg Aparente Imvel Ano Construcdo Esta_do Conservagao Imével
Estacionamento 1 Avaliando 2 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ ) = Area Total do Terreno (em |Area da Edificacdo
530.000,00 Oferta 06/08/2021 Valor m? R$ 5.888,89 Padréo Normal-alto Testada (Frente) 0,00 ma) (m?) 90,00
Area Privativa 90 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 53
Complemento COND CAMINHOS L ‘
o
5 |Logradouro R ALMIRANTE TAMANDARE N° 1000 Andar 2 IMPERADOR RESIDENCE SERVICE Proximidade do Imével 6.7 km
Bairro/Setor CENTRO Cidade PETROPOLIS UF RJ |CEP 25610-040 |Latitude -22.5055578 |L0ngitude -43.1758929
Descrigcao Apto com 3 suites, 1 wc social e 2 vagas |F0nte de Informagdes PAULO OLIVEIRA |Te|efone (24) 98817-7802
o , ~ ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros 4 Idadg Aparente Imovel Ano Construcao Esta_do Conservagao Imével
Estacionamento 2 Avaliando 1 Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = Area Total do Terreno (em |Area da Edificag&o
900.000,00 Oferta 06/08/2021 Valor m? R$ 5.844,16 Padréo Normal-alto Testada (Frente) 0,00 ma) (m?) 154,00
Area Privativa 154 |Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 54
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 073003230011353

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Preciséo: Il
Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacdo: Multiplicativo
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizagao
Amostra ) =S) RS/m?) O NCENCRRONNONNONNG! (R/m?)
JAmostra 1 66,00 350.000,00) 5.303,03]0,9000|1,0900{0,9900]0,9000]1,0600{0,9900j1,0000) 4.879,69
IAmostra 2 75,00 457.000,00] 6.093,33]0,9000]1,1100{0,9900]0,9000]1,0600{0,9900|0,9400] 5.359,24]
JAmostra 3 52,00 220.000,00| 4.230,77]0,9000|1,0600{1,0000|0,9000]1,06001,0100j1,0700] 4.154,12)
JAmostra 4 90,00 530.000,00 5.888,89|0,9000|1,1400/0,9800|0,9000]1,0600|1,0000/0,9400] 5.294,84]
JAmostra 5 154,00 900.000,00| 5.844,16/0,9000]1,2100/0,9700]0,8000]1,0600|1,0100J0,9400] 4.984,97|
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 4.934,57]
(1) - Fator Fonte, (2) - Area, (3) - Fator Idade e Estado Conservagao, (4) - Fator Vaga / Terreno, (5) - Fator Localizag&o, (6) - Fator Andar, (7) \Valor s 454 20)
- Fator Padréo de Construcéo Minimo e
Saneamento das Amostras (+/-30%) N/alor
P 6.414,95|
Maximo
Célculo Valor Avaliagédo
Area do Terreno (m2): 0,00 Valor m2: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00
Area da Edificag8o (m?): 32,75 Valor m2: R$ 4.934,57 Valor Edificacdo: R$ 161.607,28
Valor de Liquidez: R$ 121.000,00 Valor Imével: R$ 162.000,00
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 162.000,00
Avaliagdo para Garantia de Financiamento
Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor Edificacdo R$ 162.000,00 Valor por extenso: cento e sessenta e dois mil reais
Valor do(s) i
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Unidades Auténomas
N° da Matricula QuantldaAde Unidades Tipo Unidade Autdnoma Descrigao Area (m2) Valor Valor de Liquidagao
Autdbnomas Forgada
4116 0 Indefinido
Valor Imével R$ 162.000,00 Valor por extenso: cento e sessenta e dois mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracédo do Laudo:

Nome do Avaliador GUSTAVO JOSE DOS

Nome Companhia Avaliagdo ENGENHARIA SGL SANTOS SILVA LIMA

Local e Data s
Aracaju J (l
06/08/2021

“Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo 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 Instituicdo Financeira solicitante deste laudo”

CREA / CAU CREA-050159888-0

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 N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 073003230011353

Documentagé&o Fotografica

Representagédo Fachada Principal Representagédo Fachada Principal Representagdo
Descrigao Descrigéo Descrigéo vizinho
Data Foto 05/08/2021 Data Foto 05/08/2021 Data Foto 05/08/2021

Representacao Representacao Representacao Vista da Rua
Descrigéo vizinho Descrigéo vizinho Descrigéo

Data Foto 05/08/2021 Data Foto 05/08/2021 Data Foto 05/08/2021

Representagéo Vista da Rua Representacéo Identificagdo Numérica Representacéo Identificagdo Numérica
Descrigao Descrigéo Descrigao
Data Foto 05/08/2021 Data Foto 05/08/2021 Data Foto 05/08/2021
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 073003230011353

Fotos da Amostra 1

Representagédo Sala de Estar / Visitas
Descrigéo
Data Foto 06/08/2021

Fotos da Amostra 2

Representacao Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 06/08/2021

Fotos da Amostra 3

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 06/08/2021

Fotos da Amostra 4
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 073003230011353

Representacdo Sala de Estar / Visitas
Descrigéo
Data Foto 06/08/2021

Fotos da Amostra 5

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto 06/08/2021
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N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 073003230011353

Laudo de avaliacao de iméveis
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