Ssantander  LAUMO de avaliagcéo de imoveis

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario SC2 SHOPPING |, - .
MONTSERRAT S.A. N° CPF / CNPJ 14723899000185 Nome Condominio/Empreendimento
Valor Compra Venda R$ 19.554.000,00 Data Venda N° Controle Interno / Ordem de Servigo 1472389900018502
Proprietario / Construtora Ne Cartério/Oficio 2 Matricula 42001
Logradouro AV ALUIZIO DA SILVA GOMES N° 800 Andar Complemento
Bairro/Setor GRANJA DOS CAVALEIROS Cidade MACAE UFRJ CEP 27930-560 Latitude Longitude
RO-R AO DO AVALIANDO
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagdo
I:‘Resu:ienual Unifamiliar IZ‘Comerual I:‘Agua DEsgoto 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 |:|Telefone |:|Gés Canalizado
Cisterna/Pogo
DFossa DArtesiano
Tipo Pavimentagé&o: Asfalto

Servigos Plblicos e Comunitérios Anélise da Regi&o do Bairro/Setor Padréo construtivo predominante na Regido
D;’?I)T?pone Centro DEducagéo N Localizagdo Xurbano [Isuburbano [ Jimével Rural [ Favela Clao  [CNormal-alto [saixo/Popular

Mtétrlgo ) Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regiao[ |Crescente  [X]Estavel [ Ipecrescente [XINormali/médio

Transporte Area Urbanizada DMaiS de 75% EZS% - 75% DMenos de 25% [INormal-baixo

|Z|S‘?g|9'a”93 |Z|P0blico - IZ‘Rede Bancéria Tendéncia Uso Terreno DComerciaI Dlndustrial |:|Residencia| .

prblica Outros P ) Fatores Valorizantes
IZ"— Coleta de Saude - Limites do Bairro/Setor Dvista - Mar DTransporte Publico - Metro

azer . P )
Lixo Clinicas/Hospitais I:‘Visla - Parque I:‘Vista Permanente

|:|Aeroport0 |Z|Sh0pping |:|Parque |:|0utro - Descrever Abaixo

Outro -

Descrever

Abaixo

Topografia Formato Dimensées
. Aclive (> R I p
[XlPiana / semi-Plana Dlo%) ¢ %I eou lar Area Total:24.995,79 m2 Testada (Frente): 125,00 m Lado Direito: m
. X / rregular -_— —_— —_—
DDESH'VE| Pronunciado DDEC“VG > Fragéo Ideal: % Fundos m Lado Esquerdo: m
(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantagéo
P p . ¢ Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefénico Acompanhante:
|:|Cond0m|n|0 |Z|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: N° Unidades Por Andar: ?ogg;i?nﬁogmdades no N° de Elevadores: Valor Condominio: DPor Més DPor Ano
Descricao/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos |Uso do Edificio: terreno sem benfeitoria Padrédo de acabamento do condominio Estado Conservagéo do
Ao [(normat-aito [Cnormatimédio Condominio
[“INormal-baixo [ ]Baixo/Popular [som/Boa [ JRegular
. 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 Dlnterfone DQuadra Esportiva I:‘Vigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|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 |:|Apartamento DGaIpéo DHabitado Avaliando DBom/Boa |Z|Regular |:|Alto |Z|Normal//Médio
[Jsobrado [Loja DSala ) [™]Desabitado Anos 0 [JRuim DEm Construgao / Em [Baixo/Popular [ |Minimo
Comercial ~ Implantagéo
- Ano Construgéo

DVaga(s) DDeposno |:|Loft

Autdnoma(s) Autdbnomo

Outro - DesCrever o rang sem benfeitoria

Abaixo
Uso do Imével Avaliando: terreno sem benfeitoria Fechamento das Paredes: Total de Banheiros: 0
Fachada Principal terreno sem benfeitoria |Esquadrias terreno sem benfeitoria N° Pavimentos da Unidade O N° Dormitérios O
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel
- —_— < P s Sul Norte Leste Oeste
Area Privativa: 0,00 Area Comum (m?):0,00 Area Total (m?):0,00 Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0 Olsul [Cnor O ]
m? m? m2
Area Averbada: m2 Area ndo Averbada 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

Manifestacdes sobre a garantia

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

Msim [ IN&o

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 10/09/2021

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?

terreno sem benfeitoria

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

terreno sem benfeitoria

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

terreno sem benfeitoria

terreno sem benfeitoria

terreno sem benfeitoria

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

terreno sem benfeitoria

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

13) O im6vel apresenta condigdes de habitalidade?

15) O Imével possui suspeitas de contaminagéo?

avaliando

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

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?

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

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

Observagfes Finais

Consideramos necessaria a reviséo do laudo, caso ocorra a apresentagdo posterior de documentos com informagdes adicionais de areas e localizagio exata dos lotes. Os valores aqui apresentados, podem
sofrer alteragéo conforme documentos enviados.O terreno esté localizado em ZUD - Zona de Uso Diversificado, que constituem propostas de novas areas para descentralizagéo das atividade comerciais e de
servigos voltadas para atendimento das zonas residenciais adjacentes e para absorver atividades de impacto moderado ou eventual & vizinhanga. Existe um posto de combustivel e uma concessionaria ao lado do

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 1472389900018502
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 1472389900018502

Amo a Critério Utilizado: DArea Privativa DArea Total (m?) IZ‘Terreno
1 |[Logradouro R RODOLFO DAVID GOMES N° O Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor GRANJA DOS . . .
CAVALEIROS Cidade MACAE UFRJ CEP 27930-080 Latitude -22.400741 Longitude -41.810196
Descricao terreno Fonte de Informagdes meta |Te|efone
o ; ~ ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros Idad_e Aparente Im6vel Ano Construcao Esta_do Conservagao Imével
Estacionamento Avaliando 0 Avaliando
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = Area Total do Terreno (em |, - »
15.000.000,00 Oferta 15/09/2021 Valor m?2 R$ 1.352,16 Padréo Testada (Frente) 67,00 m?) 11.093,33 Area da Edificacdo (m?)
Area Privativa 11093.33 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 0
2 |LogradouroR1 |N° 00 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor |cidade maCAE |uFRI [ceP 0o [ Latitude 0 [Longitude 0
Descrigéo terreno |F0nte de Informacdes Christofher |Te|efone
o ; - ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros Idadg Aparente Im6vel Ano Construcao Esta_do Conservagao Imével
Estacionamento Avaliando 0 Avaliando
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = Area Total do Terreno (em | ; - »
650.000,00 Oferta 15/09/2021 Valor m?2R$ 1.212,69 Padréo Testada (Frente) 10,00 m?) 536,00 Area da Edificacdo (m?)
Area Privativa 536 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 0
3 |Logradouro R PROFESSORA ANNA BENEDICTA [N° 0 |Andar | complemento |[Proximidade do Imével km
Bairro/Setor GLORIA |cidade macAE |UF RI | ceP 27933-060 [ Latitude -22.402586 [Longitude -41.797490
Descrigao terreno |F0nte de Informacdes marta |Te|efone
o ; ~ ;
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros Idadg Aparente Imvel Ano Construcao Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento Avaliando 0 Avaliando
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 ~ Area Total do Terreno (em |Area da Edificacdo
8.900.000,00 Oferta 15/09/2021 Valor m?R$ 855,77 Padréo Testada (Frente) 128,00 | . 5 40,00 (M2 0,00
Area Privativa 10400 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 0
4 |Logradouro R SIDNEI VASCONCELOS AGUIAR |N° 0O |Andar | complemento |[Proximidade do Imével km
Bairro/Setor GLORIA |cidade macAE |UFRr3 |ceP 27937-010 [ Latitude -22.398413 [Longitude -41.797917
Descrigao terreno |F0nte de Informacdes Marta |Te|efone
o ; ~ ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros Idad(_a Aparente Imovel Ano Construgéo Esta_do Conservacdo Imovel
Estacionamento Avaliando 0 Avaliando
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 ~ Area Total do Terreno (em | : . ~ »
500.000,00 Oferta 15/09/2021 Valor m? R$ 728,86 Padréao Testada (Frente) 12,00 m?) 686,00 Area da Edificacdo (m?)
Area Privativa 686 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 0
5 |Logradouro R ALZIRA HIPOLITO DOS SANTOS  |N° 109 |Andar | complemento |[Proximidade do Imével km
Bairro/Setor GLORIA |cidade MACAE |uF Ry | cEP 27933-190 | Latitude -22.401815 [Longitude -41.799446
Descrigao terreno |F0nte de Informacgdes thomaz |Te|ef0ne
" , - ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros Idadg Aparente Imovel Ano Construcao ESta.dO Conservacdo Imovel
Estacionamento Avaliando 0 Avaliando
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 N Area Total do Terreno (em |Area da Edificagdo
690.000,00 Oferta 15/09/2021 Valor m? R$ 958,33 Padréao Testada (Frente) 15,00 m2) 720,00 (m?) 0,00
Area Privativa 720 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 0
6 |Logradouro R JOSIAS FERREIRA LIMA |N° 1010 |Andar |Comp|emento |Pr0ximidade do Imével km
Bairro/Setor GLORIA |Cidade MACAE |UF RJ |CEP 27933-660 |Latitude |L0ngitude
Descrigao terreno |F0nte de Informacdes lara |Te|efone
o , - ,
Status Ofertado N Vagas Ne Dormitérios Total de Banheiros Idadg Aparente Imével Ano Construgéo ESta.dO Conservagdo Imovel
Estacionamento Avaliando 0 Avaliando
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 ~ Area Total do Terreno (em | e a >
900.000,00 Oferta 15/09/2021 Valor m2 R$ 857,14 Padréao Testada (Frente) 15,00 m?) 1.050,00 Area da Edificagao (m?)
Area Privativa 1050 Area Comum (m?) Vida Util (em anos) 0
Tabela de homogenizagao
Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Precisdo: Il
Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores étodo de Computacgéo: Multiplicativo
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizacao
Amostra m?) (RS) (R$/m?) (1) (2) (3) (R$/m2)
JAmostra 1 15.000.000,00] 1.352,16 0,8000] 0,9090 0,9090 885,05}
JAmostra 2 650.000,00] 1.212,69) 0,8000] 0,9090 1,0530f 933,014
JAmostra 3 0,00 8.900.000,00] 855,77 0,8000] 1,0000f 1,1110] 760,68}
JAmostra 4 500.000,00] 728,86} 0,8000] 1,0000f 1,0000f 583,09
JAmostra 5 0,00 690.000,00] 958,33} 0,8000] 1,0000 1,1110] 851,85
JAmostra 6 900.000,00 857,14 0,8000] 1,0000 1,1110 761,90)
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 795,93
1) - Fator Fonte, (2) - Fator Fisico, (3) - Fator Localizacéo ini
(1) @ ® ¢ Saneamento das Amostras (+/-30%) alor M',”'T”" | 676.54
\Valor Maximo 915,32]
Célculo Valor Avaliagédo
Area do Terreno (m2): 24.995,79 Valor m2: R$ 795,93 Valor Terreno: R$ 19.895.000,00
Area da Edificaggo (m?): 0,00 Valor m2: R$ 0,00 Valor Edificagéo: R$ 0,00
Valor de Liquidez: R$ 12.447.000,00 Valor Imével: R$ 19.895.000,00
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 19.895.000,00
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Laudo de avaliacao de iméveis

Avaliacdo para Garantia de Financiamento

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 1472389900018502

Valor Terreno R$ 19.895.000,00 Valor por extenso: dezenove milhdes e oitocentos e noventa e cinco mil reais
Valor Edificacéo R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Valor do(s) X

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor do(s) .

Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Autdénomas

N° da Matricula Quanndaﬂde Unidades Tipo Unidade Autdnoma Descrigéo Area (m?) Valor Valor de Liquidagao
Auténomas Forcada
TERRENO SEM
42001 1 Terreno CONSTRUQAO 24.995,79 R$ 19.895.000,00 R$ 12.447.000,00

Valor Imével R$ 19.895.000,00 Valor por extenso: dezenove milhdes e oitocentos e noventa e cinco mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracédo do Laudo:

Nome Companhia Avaliagdo Binswanger Brazil Nome do Avaliador Karen Fernandes Lugo CREA / CAU 5060071931

Local e Data /7
s 7, bl . /{(wcxﬂ]ﬂ%’
15/09/2021

“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”

AUDO DE AVALIACAQ CONEIDENCIA D OR RITO: este documento fornece informacoes pré-estabelecidas en

g i ser acessa J area as d | 0s autorizado
“A avaliagéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento da operacéo 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 N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 1472389900018502

Documentagé&o Fotogréfica

Representagéo Fachada Principal Representacao Terreno sem Benfeitorias Representacdo Terreno sem Benfeitorias
Descrigéo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 15/09/2021 Data Foto 15/09/2021 Data Foto 15/09/2021

Representacédo Terreno sem Benfeitorias Representacdo Fachada Principal Representacdo Terreno sem Benfeitorias
Descrigcéo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 15/09/2021 Data Foto 15/09/2021 Data Foto 15/09/2021
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 1472389900018502

Fotos da Amostra 1
il R = & L

O z

Representagao Terreno sem Benfeitorias
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 2

Representacdo Terreno sem Benfeitorias

Descrigéo

Data Foto

Fotos da Amostra 3

i e pr—
Bl o wlf o v

2 ’(i_.; AR 2 =
Representagao Terreno sem Benfeitorias
Descrigéo

Data Foto

Fotos da Amostra 4

Representacao Terreno sem Benfeitorias
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 5
2 ‘ % & 5 Bk

Representacao Terreno sem Benfeitorias
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 6
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 1472389900018502

Representacédo Terreno sem Benfeitorias
Descrigéo
Data Foto

Imagem - Mapa
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Representacdo: Mapa
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