Ssantander  L@UMoO de avaliagdo de iméveis

Renegociacao

IDENTIFICAGAO

:;gpsc;r:tag;e I Comprador / Garantidor / Mutuario Suelen Joice N° CPF / CNPJ 22807864864 Nome Condominio/Empreendimento Residencial Marina Clube
Valor Compra Venda R$ 210.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 0010303941
Proprietario / Construtora N° Cartorio/Oficio 1 Matricula 22296
Logradouro R AMELIO SOARES DOS SANTOS |N° 0 Andar Bl Q Complemento AP 107
Bairro/Setor BAIXO GRANDE Cidade SAO PEDRO DA ALDEIA UF RJ CEP 28943-292 Latitude Longitude
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagdo
|Z|Residencial Unifamiliar I:‘Comercial MlAgua [X|Esgoto Sanitério IZlEnergia IZ‘IIuminagéo publica (na via DFaveIa I:‘Risco Ambiental
[[Residencial Multifamiliar [Jindustrial ) B ) Elétrica dq lote) ) [Jcorregos/Rios  [_]Outro - Descrever Abaixo
|:|Outro - Descrever Abaixo |Z|Pawmentagao |Z|Esgoto Pluvial |Z|Telefone DGas Canalizado
|:|Fossa DCisterna/Poqo
Artesiano
Tipo Pavimentagao: Asfalto

Servigos Publicos e Comunitarios Analise da Regido do Bairro/Setor Padrao construtivo predominante na Regiao
D;fg};%me [RCentro [RJEducacéo - Localizaggo Pdurbano [TJsuburbano [ Jimovel Rural [ _|Favela [Jato  [JNormal-alto [Baixo/Popular

Metro Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regiao[#]Crescente ~ [_|Estavel [Jpecrescente [XNormal//Medio

Transporte Area Urbanizada Mais de 75% 25% - 75% Menos de 25% [INormal-baixo
lZ‘Seguran(;a E lZ‘
P Publico - Rede Bancaria Tendéncia Uso Te C ial Industrial Residencial
publica Outros Lzlan .tenm: Bso. er/r:n;) |:| omercia D ndustria D esidencial Fatores Valorizantes
Coleta de Saude - Imites do Bairro/Setor ) Transporte Publico -

|Z|Lazer IZ|Lixo IZICIinicas/Hospitais |:|V|sta - Mar I:lMetrc“)
[TJaeroporto [ _]shopping [JParque Vista - [Vista Permanente

Outro - Parque
DDescrever [TJoutro - Descrever Abaixo

Abaixo
Topografia Formato Dimensoées

. Aclive (> .
[X]Piana/ semi-Plana Dm%) ¢ %:Regullar Area Total: 0,00 m?2 Testada (Frente): 0,00 m Lado Direito: m
. : : rregular - e e —

Di I P d Decl 5 . .
D(:ggé‘ﬁad;‘;”unc'a o D(:%‘;/f) Fragao Ideal: 0,191500 % Fundos m Lado Esquerdo: m
Tipo de Implantagéo
IZ'TCondom'l?nio gljlsolado Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefonico Acompanhante:

Tipo do Acompanhante
|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuério DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador |:|Outro - Descrever Abaixo

Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

N° de Pavimentos: 3 N° Unidades Por Andar: 8 E;:g;z:rl‘ﬁﬁol:lnidades no N° de Elevadores: Valor Condominio: DPor Més DPor Ano
Descrigaol/ldentificagcao dos Uso do Edificio: Residencial Padrao de acabamento do condominio Estado Conservacao do
Andares/Pavimentos At [CINormal-alto BNormal//Médio Condominio
[CINormal-baixo  [_|Baixo/Popular (X]Bom/Boa DFE{eguIar
DRuim IrrT;Iantagéo
Infraestrutura do Condominio
|Z|Playground |:|Gerador |Z|Saléo de Festas |:|Loja de Conveniéncia I:lLavanderia Coletiva DDepésito Individual
|Z|Churrasqueira DPista de Cooper |Z|Sala de Jogos |Z|Interfone |Z|Quadra Esportiva |Z|Vigiléncia Eletronica
DSauna EPiscina DSaIa de Ginastica |Z|TV a Cabo DTV Satélite |Z|Jardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagao Idade Aparente Imével Estado Conservagao Imével Padriao Acabamento Imével
[CJcasa [Apartamento [[Jcalpao [[JHabitado Avaliando Avaliando Avaliando
[[misto [Jpredio Comercial [roja []pesabitado Anos 10 (X]Bom/Boa Dgrigg:r:strugéo/ Em Eg"tf’ ool %:l;rrnal//Médio
5si 5 i aixo/Popular inimo
Dgglr?]ercial DXﬁ?grgz)ma(s) 235‘3?1%&?\0 Ano Construgao [Ruim Dlmplantagéo P
|:|Loft Dgll:;ic; Descrever
Uso do Imével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria |Tota| de Banheiros: 1
Fachada Principal Pintura |Esquadrias Aluminio N° Pavimentos da Unidade 1 N° Dormitérios 2
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imével
Area Privativa: Area Comum (m2): Area Total (m?): Cobertas 0 Descobertas 1 Privativas 1 Clsul [Norte  [este [ Joeste
5960 = 00m 9% = 0m £945 0w
Area Averbada: 69.45 m? Area n&o Averbada 0 m?
Diviséo Interna (Tipo do Cémodo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
Sala de Estar / Visitas 1 Laminado Pintura Pintura
Cozinha 1 Ceramica Azulejo Pintura
Banheiro social 1 Ceramica Azulejo Pintura
Dormitério 2 Ceramica Pintura Pintura
Area de Servigo Coberta 1 Ceramica Azulejo Pintura
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Laudo de avaliagao de iméveis

Manifestagcoes sobre a garantia

Considerando as condi¢des de localizagdo, conservagao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
sim  [JNao

1

Questdoes Complementares

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

4) O imovel possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

7) O imo6vel 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 imovel possui caracteristicas uni-familiares?

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

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

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

15) O Imovel possui suspeitas de contaminagao?

Observacgoes Finais

Avaliagéo valida para o Apartamento 107, situado no 1° andar, integrante do Condominio Residencial Marina Clube, situado a R. Amélio Soares dos Santos, S/N, Gleba 3, Baixo Grande, Municipio de Sao
Pedro da Aldeia - RJ. Coordenadas: 22°51'38.8"S 42°03'23.6"W. Dados extraidos da Matricula n° 22.296 do Registro de Imdveis de Sdo Pedro da Aldeia - RJ e constatagdes feitas "in loco", durante a
vistoria. Todas as metragens verificadas no local encontram-se em concordancia com os dados documentados. O avaliando possui 01 vaga, localizada no condominio. No local a vaga acha-se identificada
em conformidade com a descrigdo da matricula. Avaliagéo feita pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Para a realizagdo deste trabalho foram seguidas em sua integra as recomendagdes
da NBR 14.653-1 (Avaliagéo de bens Parte 1: Procedimentos gerais) e NBR 14.653-2 (Avaliagdo de bens Parte 2: Imdveis Urbanos) da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, atendendo ao
Grau Il de Fundamentacéo e ao Grau |l Precisdo. Conforme previsto em norma (ABNT NBR 14.653), a avaliagcdo de iméveis considera as caracteristicas em relagcdo aos padrdes e depreciagdo do imoével,
sua localizagéo e outros fatores; contempla o imével sendo considerada sua estrutura e cargas permanentes, deste modo, mobilias, maquinas e equipamentos ndo séo valorados nas avaliagdes de
imoveis.

(]
3

Data da Vistoria: 29/05/2024
1) Para a avaliagéo, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?
2) As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?

(e e e e 5 3 3 €1 ] € €] ¢

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010303941

00

ICICICI

ICIC]

Logradouro R AMELIO SOARES DOS SANTOS |N° 0 Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BAIXO GRANDE [cidade SAO PEDRO DA ALDEIA [UFRJ |CEP 28943-292 |Latitude | Longitude
Descrigdo Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro & Venda, 51 m? por R$ 240.000 COD. 2504 |Fonte de Informagoes PH Imoveis |Telefone

N° Vagas Idade Aparente Imovel Estado Conservagao Imével

Status Ofertado Estacionamento 1 Avaliando 10 Ano Construgio Avaliando Bom/Boa

N° Dormitérios 2 |Tota| de Banheiros 1

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / Area Total do Terreno Area da Edificagdo

Padrao Normal//Médio

Valor m? R$ 4.705,88

Testada (Frente) 0,00

240.000,00 Oferta 31/05/2024 (em m?) (m?) 51,00
Area Privativa 51 |Area Comum (m?) IVida Util (em anos) 70
2 [Logradouro R AMELIO SOARES DOS SANTOS [N°0 | Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BAIXO GRANDE Cidade SAO PEDRO DA ALDEIA |uFRY |CEP 28943-292 |Latitude | Longitude
Descrigdo Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 59 m? por R$ 225.000 COD. 987 |Fonte de Informagées SD IMOVEIS |Te|efone
N° Vagas . . Idade Aparente Imoével = Estado Conservagao Imoével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 2 |Tota| de Banheiros 1 Avaliando 10 Ano Construgédo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = - Area Total do Terreno Area da Edificagao
225.000.00 Oferta 31/05/2024 Valor m? R$ 3.775,16 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 59,60
Area Privativa 59.6 |Area Comum (m?) IVida Util (em anos) 70
3 [Logradouro R AMELIO SOARES DOS SANTOS [N°0 | Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BAIXO GRANDE Cidade SAO PEDRO DA ALDEIA |UF RJ |CEP 28943-292 |Latitude |Longitude
s M Fonte de Informagées ANUNCIANTE ADJUVE
Descrigao Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 60 m? por R$ 250.000 COD. 15398 IMOBILIARIA - Cabo Frio Telefone
N° Vagas o — . Idade Aparente Imovel = Estado Conservagao Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Avaliando 10 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / " = A, Area Total do Terreno Area da Edificagdo
250.000,00 Oferta 31/05/2024 Valor m? R$ 4.194,63 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 59,60
Area Privativa 59.6 |Area Comum (m?) IVida Util (em anos) 70
4 |Logradouro R AMELIO SOARES DOS SANTOS [N°0 | Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BAIXO GRANDE Cidade SAO PEDRO DA ALDEIA |uFRY |CEP 28943-292 |Latitude | Longitude
Descri¢do Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 58 m? por R$ 230.000 COD. Fonte de Informagdes VIVREIMOB CABO Telefone
AP0244_VIVRE FRIO LTDA
N° Vagas I . Idade Aparente Imoével = Estado Conservagao Imével
Status Ofertado Estacionamento 1 N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Avaliando 10 Ano Construgéo Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 = o~ Area Total do Terreno Area da Edificagao
230.000,00 Oferta 31/05/2024 Valor m? R$ 3.859,06 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) (m?) 59,60
Area Privativa 59.6 [Area Comum (m?) [vida Util (em anos) 70
5 |Logradouro R AMELIO SOARES DOS SANTOS [N° 0 [Andar |complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor BAIXO GRANDE Cidade SAO PEDRO DA ALDEIA |UF RJ |CEP 28943-292 |Latitude |Longitude
%e;grigﬁo Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 54 m? por R$ 235.000 COD. AP2- |Fonte de Informagdes MM IMOVEIS Telefone

N° Vagas
Estacionamento 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 10

Estado Conservagao Imoével

Status Ofertado Avaliando Bom/Boa

N° Dormitérios 2 Total de Banheiros 1 Ano Construgao

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / Area Total do Terreno Area da Edificagao

Valor m? R$ 4.351,85

Padrao Normal//Médio |Testada (Frente) 0,00

235.000,00 Oferta 31/05/2024 (em m?) (m?2) 54,00

Area Privativa 54 Area Comum (m?) Vida Util (em anos) 70
Tabela de homogenizagao
Grau de Fundamentacao: Il Grau de Precisao: |l
Metodologia: Método Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computagdo: Multiplicativo

Area Valor Dados Iniciais Homogeneizagao
Amostra (m?) (R$) (R$/m?) Q) @ (R$/m?)
IAmostra 1 51,00 240.000,00 4.705,88 0,9618] 0,9000] 4.073,50
IAmostra 2 59,60 225.000,00 3.775,16) 1,0000 0,9000] 3.397.,64
IJAmostra 3 59,60 250.000,00 4.194,63 1,0000 0,9000] 3.775,17|
IAmostra 4 59,60 230.000,00 3.859,06 1,0000 0,9000] 3.473,15
IAmostra 5 54,00 235.000,00 4.351,85 0,9756) 0,9000] 3.821,10
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 3.708,11
(1) - Area, (2) - Fator Andar 209, ‘alor Minimo I 2.595,68
Saneamento das Amostras (+/-30%) alor Maximo | 2.820.55
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Laudo de avaliagao de iméveis

o Valor Avaliacao

Area do Terreno (m?): 0,00

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010303941

Valor m% R$ 0,00

Valor Terreno: R$ 0,00

Area da Edificagao (m?): 59,60

Valor m% R$ 3.708,11

Valor Edificagdo: R$ 221.003,35

Valor de Liquidez: R$ 155.000,00

Avallagcao para a a ae a amento

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

Valor Imoével:

R$ 221.003,35

Valor de Mercado Total do Imoével:

R$ 221.000,00

Valor Edificagao R$ 221.003,35

Valor por extenso: duzentos e vinte e um mil e trés reais e trinta e cinco centavos

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

Unidades Auténomas

Quantidade Unidades

Valor

Valor de Liquidagao

N° da Matricula

Auténomas

Tipo Unidade Auténoma

Descrigao

Area (m?)

Forgada

22296

0

Indefinido

Valor Imével

R$ 221.000,00

Valor por extenso: duzentos e vinte e um mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragao do Laudo:

Nome Companhia Avaliagdo MK AVALIACOES IMOBILIARIAS LTDA Nome do Avaliador Marcos Fortunato Taveira

CREA / CAU 5.068.999.408

.
7 7=
Local e Data e _“—‘Zh—___*"‘
Sao Paulo sl ’«'\l-/&”ﬂ/ S
23/07/2024 P g

“Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questao e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdigdo do local do

imovelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo”

somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.

“A avaliagao tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento da operagdo 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 avaliagao de iméveis

Documentagédo Fotografica

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010303941

otos imovel

Representacao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 29/05/2024

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 29/05/2024

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 29/05/2024

5.

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 29/05/2024

Representagao Cozinha
Descrigao
Data Foto 29/05/2024

L

Representagao Dormitério
Descrigao
Data Foto 29/05/2024

Representagao Banheiro social
Descrigao
Data Foto 29/05/2024

E—

Representagao Dormitério
Descrigao
Data Foto 29/05/2024

Laudo de Avaliagao de Imoéveis - Interno (versao: 0uT2021)

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 29/05/2024

Representagao Sala de Estar / Visitas
Descrigao
Data Foto 29/05/2024

W PN

Representacio Area de Servigo Coberta
Descrigao
Data Foto 29/05/2024

k e
Representagao Vaga de Garagem
Descrigao
Data Foto 29/05/2024
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Laudo de ava"agﬁo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010303941

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 29/05/2024

oy
T
i~
_—
"o_ .
‘,\)\ = - v 4
-~ A o ! -
' s - -
Representagao Vaga de Garagem Representagao Fachada Principal
Descrigao Descrigao

Data Foto 29/05/2024 Data Foto 29/05/2024

Representacao Vista da Rua Representagao Vista da Rua Representacgao Vista da Rua
Descrigdo Descrigao Descrigdo
Data Foto 29/05/2024 Data Foto 29/05/2024 Data Foto 29/05/2024

Fotos da Amostra 1

i

Representagao Fachada Principal

Descrigao
Data Foto

Fotos da Amostra 2

Representagao Fachada Principal
Descrigdo
Data Foto

Fotos da Amostra 3
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Laudo de ava|iagﬁo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 0010303941

Representagao Fachada Principal
Descrigdo
Data Foto

Fotos da Amostra 4

Representacao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto

Fotos da Amostra 5

Representacao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto

Imagem - Mapa
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-

Representacgdo: Mapa
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