Ssantander  LAUMO de avaliagcéo de imoveis

Renegociagao

Identificacdo do Imével

EE’%’;&TS@%‘TES&“” / Garantidor / Mutudrio ANGELICA N° CPF / CNPJ 12346840718 Nome Empreendimento RESIDENCIAL SAINT LAURENT
Valor Compra Venda R$ 210.000,00 Data Venda N° Controle Interno 00005202

Proprietario / Construtora Ne Cartorio: 12 Matricula: 00005202

Logradouro R WILSON AMARO DE FREITAS Ne 21 Andar TERREO Complemento BL 03 APT 104

Bairro PARQUE JULIAO NOGUEIRA Cidade CAMPOS DOS GOYTACAZES UFRJ CEP 28053-652 Latitude Longitude

Caracterizacao da Regido

Regigo Infraestrutura Urbana Restritivos:
|Z|Residencial Unifamiliar DComercial |Z|Agua EEsgolo Sanitario |Z|Energia Elétrica Iz‘lluminagéo Publica DF3V6|3 DRiSCO Ambiental
[JResidencial Multifamiliar [ ]industrial [XPavimentagio  [¥]Esgoto Pluvial M Telefone [Xcas canalizado [JcérregosiRios  [_|outro - Descrever Abaixo
[Joutro - Descrever Abaixo [IFossa M cisterna/Pogo Artesiano
Tipo Pavimentacdo: Paralelepipedo

Servigos Plblicos e Comunitarios Anélise da Regi&o do Bairro Padrédo da Regido:
[OMetrs gﬁ?r:gcial XEscola Localizag&o urbano [Csuburbano [Jimével Rural  [JFavela Cato  [INorma-alto  [[eaixo

. L. Valor Iméveis na RegiéoDCresceme |Z|Estével DDecrescente |Z|Normal
|Z|Seguranr;a |Z|On|bus |Z|Rede Bancéria B . R |:| .

Coleta de Area Urbanizada [[Imais de 75% [®]25% - 75% [_]Menos de 25% Normal-baixo
(XLazer lz‘Lixo [Xciinicas/Hospitais| Tendencia Uso Terreno [CJcomercial  [Jindustrial  [_]Residencial )

) o : Fatores Valorizantes

|Z|Aeroporto |Z|Shopp|ng |Z|Parque Limites do Bairro

|:|Vista - Mar DMetré

DOU"O B PARQUE SAO SALVADOR, PARQUE CORIENTES, PARQUE LEOPOLDINA E OUTROS. |:|Vista - Parque Dvista Permanente
Descrever
Abaixo DOutro - Descrever Abaixo

Topografia Formato Dimensées
. Aclive (> Regular o
[XPiana/ semi-Piana DlO%) ¢ E(Ggométrico) Area (em m?):6.952,02 m?2 Testada (Frente): 48,91 m Lado Direito: m
DDesniveI Pronunciado DDecIive ¢ |irregular Frag&o Ideal:0,009289 % Fundos m Lado Esquerdo: m
(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantagao Nome Acompanhante Vistoria: REALIZADA A VISTORIA Contato Telefénico Acompanhante:
|Z|Condom|’nio |:|Isolad0 EXTERNA P :

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

Co minio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imdvel Avaliando

N° Andares/Pavimentos: 4 |Unidades Por Andar: 4 N° Total de Unidades: 16 N° de Elevadores: 0 |Valor Condominio: |:|Por Més |:|Por Ano
Descrigdo/Identificacdo dos Uso do Edificio: Residencial Padréo de Construgéo do Edificio Estado Conservacéo Edificio
Andares/Pavimentos TERREO + 3 PAVIMENTOS [Jaio [INormal-aito  X]Normal MBom [ IRegular
TIPO (5 BLOCOS) [INormat-baixo [ ]Baixo Oruim  [Jem Implantagso
Infraestrutura do Edificio
IZ‘PIayground DGerador ES&I&O de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva I:‘Dep()sito Individual
|Z|Churrasqueira DPista de Cooper DSaIa de Jogos |Z|Interfone DQuadra Esportiva Evigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |Z|TV a Cabo Ilev Satélite |Z|Jardins
Tipo Imével Avaliando Indicio Ocupagéo Imével | |dade Aparente Imével Estado Conservacéo Imével Padrdo Acabamento Imével
|:|Casa |Z|Apartamento DGalpao |Z|Habitado Avaliando |Z|Bom |:|Regular |:|Alto |Z|Normal
DSobrado DLoja gilr?lercial I:‘Desabitado Anos 1 I:‘Ruim DEm Construgéo DBaixo DMinimo
Depésito Ano Construgdo
|:|Vaga Autébnoma DAutﬁnomo |:|Loft
Outro - Descrever
Abaixo
Uso Imével: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria N° Banheiros: 1
Fachada Pintura Texturizada / Patina / Stucco |Esquadrias Aluminio N° Andares do Imével Avaliando 1 N° Dormitérios 2
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel
< N - P -~ Sul Norte Leste Oeste
Area Privativa: 73,03 Area Comum (m?):5,15 Area Total (m?):78,18 Cobertas 0 Descobertas 1 Privativas 0 Clsu [X] O L]
m? m? m?
Area Averbada:78.18 m2 Area ndo Averbada m2
Divisé&o Interna (Tipo do C6modo) |Quantidade |Tip0 Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
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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

USO EXCLUSIVO COM 22,03 M2 DE AREA DESCOBERTA.

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 17/04/2020

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

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

FOI REALIZADA SOMENTE A VISTORIA EXTERNA.

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

FOI REALIZADA SOMENTE A VISTORIA EXTERNA.

4) O imével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

7) O imével estd 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 imé6vel possui caracteristicas uni-familiares?

11) O imével tem um Gnico 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 im6vel apresenta condigdes de habitalidade?

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

15) O Imével possui suspeitas de contaminacéo?

Observagfes Finais

N° Controle Interno: 00005202

NAO FOI VISTORIADO INTERNAMENTE. CONFORME INFORMAGOES E IDADE REAL DA EDIFICAGAO, CONSIDEROU-SE A UNIDADE EM BOM ESTADO GERAL DE CONSERVAGAO. TRATA-SE DE UM
APARTAMENTO TERREO DO TIPO "GARDEN" COMPOSTO POR SALA, SACADA, CIRCULAGAO, BANHEIRO SOCIAL, DOIS QUARTOS, COZINHA/ AREA DE SERVIGO E VARANDA DESCOBERTA DE

O XXX XXXXXN [ X

TRATA-SE DE UM APARTAMENTO TERREO DO TIPO "GARDEN" COM UMA AMPLA VARANDA DESCOBERTA DE USO EXCLUSIVO. A UNIDADE POSSUI AREA PRIVATIVA COBERTA DE 51,00 M2 E UMA
AREA EXTERNA DESCOBERTA DE USO EXCLUSIVA COM 22,03 M2 (CONFORME RGl). PARA EFEITOS DOS CALCULOS TRABALHAMOS COM UM FATOR DE EQUIVALENCIA DE 40% PARA A AREA

XOOOOOOOOOOd & X0

DESCOBERTA, RESULTANDO EM 8,81 M2 DE AREA EQUIVALENTE, QUE SOMADOS AOS 51,00 M2, TEMOS 59,81 M2 DE AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO PRIVATIVA

Critério Utilizado: [¥]Area Privativa [ JArea Total (m?)

[rerreno

|Proximidade do Imével km

Andar TERREO

1 |Logradouro R JULIAO NOGUEIRA N° 21 Complemento

Bairro PARQUE JULIAO NOGUEIRA Cidade CAMPOS DOS GOYTACAZES [UFRJ CEP 28053-652 Latitude |L0ngitude

Descri¢do RESIDENCIAL SAINT LAURENT - APT TERREO GARDEN - VENDIDO - 22,03 M2 AREA

EXTERNA (.40) - 51 M2 PRIVATIVA Fonte de Informagdes VICTOR CORRETOR

Telefone (22) 99896-2544

N° Vagas Idade Aparente Imdvel

Status Vendido

Estacionamento 1

N° Dormitérios 2

N° Banheiros 1

Avaliando 1

Ano Construcao

Estado Conservacgdo Imével Bom

Valor Venda/ Oferta R$
170.000,00

Data Venda/
Oferta 17/04/2020

Valor m2R$ 2.842,81

Padrao Normal

Testada (Frente) 0,00

Area do Terreno (em
m2) 0,00

Area da Edificagéo
(m?) 73,03

Area Privativa 59.81

Area Comum (m?) 0

|vida Util (em anos) 50

2 |Logradouro R JULIAO NOGUEIRA

[Ne 21

|Andar 2°

|Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro PARQUE JULIAO NOGUEIRA

|cidade cAMPOS DOS GoYTACAZES |UF R3

|ceP 28053-652

|Latitude

|L0ngitude

Descricdo RESIDENCIAL SAINT LAURENT - APT TIPO

|F0nte de Informagdes IDEAL - CLAYTON SILVA |Te|efone (22) 99802-9888

Status Ofertado

N° Vagas
Estacionamento 1

N° Dormitérios 2

N° Banheiros 1

Idade Aparente Imovel
Avaliando 1

Ano Construcdo 0

Bom

Estado Conservagéo Imdvel Muito

Valor Venda/ Oferta R$
175.000,00

Data Venda/
Oferta 17/04/2020

Valor m2R$ 3.431,37

Padrao Normal

Testada (Frente) 0,00

Area do Terreno (em
m2) 0,00

Area da Edificagéo
(m?) 51,00

Area Privativa 51

Area Comum (m?) 0

|vida Util (em anos) 50

3 |Logradouro R JULIAO NOGUEIRA

[N 21

|Andar 3°

|Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro PARQUE JULIAO NOGUEIRA

|cidade cAMPOS DOS GoYTACAZES |UF R3

|ceP 28053-652

|Latitude

|L0ngitude

Descricdo RESIDENCIAL SAINT LAURENT - APT TIPO

[Fonte de Informacdes IDEAL - CLAYTON SILVA [ Telefone (22) 99802-9888

Status Ofertado

N° Vagas
Estacionamento 1

N° Dormitérios 2

N° Banheiros 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 1

Ano Construcédo 0

Bom

Estado Conservagéo Imdvel Muito

Valor Venda / Oferta R$
170.000,00

Data Venda/
Oferta 17/04/2020

Valor m? R$ 3.333,33

Padréo Normal

Testada (Frente) 0,00

Area do Terreno (em
m2) 0,00

Area da Edificagéo
(m?2) 51,00

Area Privativa 51

Area Comum (m?) 0

|vida Util (em anos) 50

4 |Logradouro R JULIAO NOGUEIRA

[No 21

|Andar

|Comp|emento

|Proximidade do Imével km

Bairro PARQUE JULIAO NOGUEIRA

|cidade cAMPOS DOS GoYTACAZES |UF RJ

|ceP 28053-652

|Latitude

|L0ngitude

Descricdo RESIDENCIAL SAINT LAURENT - APT TIPO - VENDIDO

|Fome de Informagdes NOVAR NEG. IMOB,

| Telefone (22) 3052-4370

Status Vendido

N° Vagas
Estacionamento 1

N° Dormitérios 2

N° Banheiros 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 1

Ano Construcédo 0

Estado Conservagéo Imével Bom

Valor Venda/ Oferta R$
160.000,00

Data Venda/
Oferta 17/04/2020

Padréo Normal

Valor m? R$ 3.137,25

Testada (Frente) 0,00

Area do Terreno (em m?)

Area da Edificagéo
(m?) 51,00

Area Privativa 51

Area Comum (m?) 0

|Vida Util (em anos) 50

5 |Logradouro R FRANCISCO LUIZ RODRIGUES

[N 1

|Andar

|Comp|emento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro PARQUE JULIAO NOGUEIRA

|cidade cAMPOS DOS GoYTACAZES |UF R3

| ceP 28053-600

[Latitude -21.7478905

[Longitude -41.354895

Descrigdo APARTAMENTO TERREO - 2 QTS - 1 BANHEIRO |F0nte de Informagdes FILYP

| relefone (22) 99877-7020

Status Ofertado

N° Vagas
Estacionamento 1

N° Dormitérios 2

N° Banheiros 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 5

Ano Construcéo 0

Estado Conservagéo Imével Bom

Valor Venda/ Oferta R$

Data Venda/

Valor m? R$ 2.909,09

Padréo Normal

Testada (Frente) 0,00

Area do Terreno (em

Area da Edificagéo

160.000,00 Oferta 17/04/2020 m2) 0,00 (m2?) 55,00
Area Privativa 55 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 50
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 00005202

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 (m?) (RS) (R$IM?) (1) 2) ?3) 4) (5) (R$IM?)
JAmostra 1 73,03 170.000,00 2.842,81f 1,0000] 1,0000, 0,9500| 1,0000] 1,0000] 2.700,67]
/Amostra 2 51,00 175.000,00 3.431,37] 0,9000] 0,9600f 0,9500| 1,0500] 1,0000 2.957,29
JAmostra 3 51,00 170.000,00 3.333,33] 0,9000] 0,9600f 0,9500| 1,0500] 1,0000 2.872,80]
JAmostra 4 51,00 160.000,00] 3.137,25 1,0000] 0,9600f 0,9500| 1,0500] 1,0000 3.004,23]
JAmostra 5 55,00 160.000,00 2.909,09] 0,9000] 0,9800] 1,0500 1,0500] 1,0500 2.970,25]
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 2.901,05]
(1) - Fonte, (2) - Area, (3) - Fator Idade e Estado Conservagéo, (4) - Fisico, (5) - Fator Padrdo de Construgéo alor Minimo | 2.030,73]
Saneamento das Amostras (+/-30%) P
alor Maximo 3.771,36]

Célculo Valor Avaliagdo
Area do Terreno (m?): 0,00 Valor m2: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00
Area da Edificagdo (m?): 59,81 Valor m2 R$ 2.901,05 Valor Edificagdo: R$ 173.511,80
Valor de Liquidez: R$ 150.000,00 Valor Imével: R$ 173.500,00

Valor Final da Avaliagéo conforme o Mercado: R$ 173.500,00

Avaliacdo para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor Edificacédo R$ 173.500,00 Valor por extenso: cento e setenta e trés mil e quinhentos 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 Quanudatde Unidades Tipo Unidade Auténoma Descrigéo Area (m?) Valor Valor de Liguidagao
Autdbnomas Forcada
00005202 0 Indefinido 73,03 R$ 173.500,00 R$ 150.000,00
Valor Imével R$ 173.500,00 Valor por extenso: cento e setenta e trés mil e quinhentos reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracéo do Laudo:

Nome da Empresa Sénior Consultoria Nome do Avaliador CARLOS AUGUSTO ABREU |CREA / CAU A13459-7

Local e Data
RIO DE JANEIRO
17/04/2020

“Declaro que ndo 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”

DO D A AQ CONFIDEN D QR RITO: e de

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: 00005202

Documentagé&o Fotogréfica

Fotos imovel

i

Representagao Vista da Rua Representagéo Vista da Rua Representagdo Fachada
Descrigao Descrigéo Descrigéo
Data Foto 17/04/2020 Data Foto 17/04/2020

Representacéo Fachada Representacdo Fachada Representacdo Fachada
Descrigcéo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 17/04/2020 Data Foto 17/04/2020 Data Foto 17/04/2020

Laudo de Avaliacdo de Iméveis - Externo (versao: JAN2018) Pagina4/5



Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 00005202

Imagem - Mapa
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