Laudo de avaliacdo de imoéveis

Renegociagao

& Santander

Identificacdo do Imével

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario AUGUSTO

0
PEDRO BOTELHO LIMA N° CPF / CNPJ 04958755381

Nome Empreendimento COSTA ARACAGY CONDOMINIO CLUBE

Valor Compra Venda R$ 189.990,00 Data Venda

N° Controle Interno 0100074734230013313

Proprietario / Construtora Ne° Cartoério: 1 Matricula: 101414

Logradouro ROD MA 203 N° S/IN Andar 10

Complemento AP 1002 - TORRE 4

Bairro ARACAGY Cidade SAO JOSE DE RIBAMAR UF MA CEP 65110-000

Caracterizacao da Regido

Regido

I:‘Residencial Unifamiliar
|Z|Residencial Multifamiliar
|:|Outro - Descrever Abaixo

Infraestrutura Urbana

PAgua [CJEesgoto sanitario
|Z|Pavimentat;€\0 |Z|Esgoto Pluvial
IZ‘Fossa DCisterna!Pogo Artesiano

Tipo Pavimentagdo: Asfalto

DComerciaI

Iz‘lluminagéo Publica
Dlndustrial

DGés Canalizado

|Z|Energia Elétrica
|Z|Telefone

Latitude Longitude

Restritivos:
DFaveIa DRisco Ambiental
DCérregos/Rios DOutro - Descrever Abaixo

Servicos Publicos e Comunitarios Andlise da Regido do Bairro
[wmetrs Centro BdEscola Localizagéo urbano [Csuburbano [Jimével Rural  [JFavela
Comercial o x 2
~ . L. Valor Iméveis na ReglaODCresceme |Z|Estavel DDecrescente
|Z|Seguranr;a |Z|On|bus |:|Rede Bancéria o . .
Coleta de Area Urbanizada |Z|Ma|s de 75% |:|25% - 75% DMenos de 25%
XLazer EUXO [Xciinicas/Hospitais| Tendencia Uso Terreno [CJcomercial  [Jindustrial  [_]Residencial
DAeroporto DShopping DParque Limites do Bairro
Outro -
DDescrever
Abaixo

Formato

lZlRegular

(Geométrico)

Topografia

|Z|Plana / Semi-Plana

Dimensdes

Area (em m?2):0,00 mz2 Testada (Frente): 0,00

DAclive >
10%) m

Padrédo da Regido:

|:|Alto |:|N0rmal-alto
|Z|Normal

|:|Normal-bai><o

|:|Bai><o

Fatores Valorizantes
|Z|Vista - Mar DMetré
|:|Vista - Parque Dvista Permanente

DOutro - Descrever Abaixo

Lado Direito: 0,00
Lado Esquerdo:0,00

Contato Telefonico Acompanhante:

[[]Pesnivel Pronunciado - Declive (> [irregular Fragao Ideal:0,088700 % Fundos0,00 m
(Acidentado) 10%)

Tipo de Implantagéo N A h Vistoria:

|Z|Condom|’nio |:|Isolado ome Acompanhante Vistoria:

Tipo do Acompanhante

|:|Corretor DProprietério/Construtora DProponente/Comprador/Garantidor/Mutuério DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra

RENEGOCIAGAO

Co minio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imdvel Avaliando

|:|Zelador |Z|Outro - Descrever Abaixo

N° Andares/Pavimentos: 13 Ne° Total de Unidades: 104 N° de Elevadores: 2

|Unidades Por Andar: 8 |Valor Condominio:

|Z|Por Més |:|Por Ano

Descricdo/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos |Uso do Edificio: Residencial Padréo de Construgéo do Edificio

|:|Alto |:|Normal-alto

DNormaI-baixo DBaixo

|Z|Normal

Estado Conservacéo Edificio

|Z|Bom DReguIar

DRuim DEm Implantagéo

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 |Z|Sala de Jogos |Z|Interfone |Z|Quadra Esportiva Evigiléncia Eletronica
|:|Sauna |Z|Piscina |Z|Sala de Ginastica |Z|TV a Cabo Ilev Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Indicio Ocupagéo Imével | |dade Aparente Imével Estado Conservacéo Imével Padrdo Acabamento Imével
|:|Casa |Z|Apartamento DGalpao DHabitado Avaliando |Z|Bom |:|Regular |:|Alto |Z|Normal
DSobrado DLoja Sala _ IZ‘Desabitado Anos 4 I:‘Ruim DEm Construgéo DBaixo DMinimo
Comercial =
Depésito Ano Construcdo 2015

|:|Vaga Autébnoma DAutﬁnomo |:|Loft

Outro - Descrever

Abaixo

Uso Imével: Residencial

Fechamento das Paredes:

Alvenaria N° Banheiros: 1

Fachada Pintura

|Esquadrias Aluminio

N° Andares do Imével Avaliando 1

N° Dormitérios 1

Dimensbes
Area Privativa: 47,09
mZ

Area Averbada: 76.88

Area Comum (m?):29,79
mZ

m2 Area ndo Averbada0

Area Total (m2): 76,88
m2

m?2

N° Vagas Estacionamento

Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0

Face Imovel

|Z|Su| DNorte DLeste |:|Oeste

Divisé&o Interna (Tipo do C6modo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

Sala de Estar / Visitas 1 CERAMICO PINTURA PVA LATEX LAJE COM FORRO DE GESSO
Varanda / Sacada 1 CERAMICO PINTURA PVA LATEX LAJE COM FORRO DE GESSO
Corredor 1 CERAMICO PINTURA PVA LATEX LAJE COM FORRO DE GESSO
Suite 1 CERAMICO PINTURA PVA LATEX LAJE COM FORRO DE GESSO
Dormitério 1 CERAMICO PINTURA PVA LATEX LAJE COM FORRO DE GESSO
Cozinha 1 CERAMICO CERAMICO LAJE COM FORRO DE GESSO
Area de Servigo Coberta 1 CERAMICO CERAMICO LAJE COM FORRO DE GESSO
Banheiro Social 1 CERAMICO CERAMICO LAJE COM FORRO DE GESSO
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 0100074734230013313

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

O imdvel é passivo de ser aceito como garantia, por atender as condigdes e requisitos minimos de habitabilidade, conservacéo e liquidez. Na pesquisa efetuada no mercado local foram obtidos 6 (seis)
elementos,sendo todos efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas de mercado de casas com caracteristicas assemelhadas ao imével em questéo, localizados nos bairros Aracagy e
adjacéncias Sdo José de Ribamar-MA, contemplando o periodo de margo/2020.

]
3
4
b
o

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 07/03/2020

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?

4) O imével possui vaga de garagem?

O im6vel possui uma vaga de garagem privativa a qual ndo estd documentada na matricula referente ao mesmo
5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

O im6vel possui uma vaga de garagem privativa a qual ndo estd documentada na matricula referente ao mesmo.
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?

OXXXMXXXXX 1 XXX
XOOOOOOOOO & XOoo]

15) O Imével possui suspeitas de contaminacéo?

Observagfes Finais

Laudo em situagao paradigma, foi realizado apenas vistoria externa no imével. O referido laudo foi feito com base na Matricula 101.4140 Costa Aracagy Condominio Club possui 7 torres com 13 pavimentos e 8
apartamentos por andar. Ao total, sdo 728 apartamentos. Cada torre possui 2 elevadoresPara determinagéo do valor de venda do imével, apds os tratamentos feitos através de homogeneizagéo de fatores,
utilizou-se o valor da estimativa de tendéncia central, tendendo a média. Conclui-se, para efeito deste laudo, que o VALOR DO IMOVEL, casa em S&o José de Ribamar -MA, importa em R$180.000,00 (cento e
oitenta mil reais), observando-se o arredondamento de até 1% previsto na norma.
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Laudo de avaliacao de iméveis

N° Controle Interno: 0100074734230013313

Critério Utilizado: EArea Privativa DArea Total (m?) I:‘Terreno
1 [Logradouro R TANGARA N° S/N Andar 2 Complemento ED BONAVITA PRIME |Proximidade do Imével km
Bairro ARACAGI Cidade SAO JOSE DE RIBAMAR UF MA CEP 65110-000 Latitude O |L0ngitude 0
Descrigdo EDIFICIO BONAVITA PRIME LINK:https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento- Fonte de Informacées Luciene Lima Corretora de
2-quartos-aracagy-bairros-sao-jose-de-ribamar-com-garagem-62m2-venda-RS190000-id-2469381422 Iméveis < Telefone (98) 98173-1962
/?__vt=otc:b
o . ~ , -
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 1 Ne Banheiros 1 Idadg Aparente Imével Ano Construgéo Estado Conservagdo Imvel Muito
Estacionamento 1 Avaliando 0 Bom
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda/ 5 = < » Area da Edificagdo
190.000,00 Oferta 10/03/2020 Valor m2 R$ 3.064,52 Padrao Normal-alto Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 62,00
Area Privativa 62 Area Comum (m?) |vida Util (em anos) 50
2 |Logradouro RUA1 |N° SIN |Andar 2 |Comp|emento ED BONAVITA PRIME |Proximidade do Imével km
Bairro ARACAGI |cidade 5A0 JOSE DE RIBAMAR [uF MA |ceP 65110-000 [Latitude 0 [Longitude 0
Descricdo Condominio Bona Vita Prime-https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-
2-quartosaracagy-bairros-sao-jose-de-ribamar-com-garagem-62mz2-venda-RS211500-id-87804624 Fonte de Informacdes Karen Telefone (98) 98808-5887
/?__vt=ranking:candidate
0 A ~ 2 .
Status Ofertado N°Vagas Ne Dormitérios 1 Ne Banheiros 1 ldade Aparente Im6vel Ano Construgéo Estado Conservagdo Imovel Muito
Estacionamento 1 Avaliando 0 Bom
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 2 N N 2 Area da Edificagéo
211.500,00 Oferta 10/03/2020 Valor m2 R$ 3.411,29 Padréo Normal-alto Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 62,00
Area Privativa 62 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 50
3 |LogradouroR 1 |N° SIN |Andar 3 |Comp|emento ED SAINT TROPEZ |Pr0ximidade do Imével km
Bairro ARACAGI | cidade SAO JOSE DE RIBAMAR |UF MA |ceP 65110-000 | Latitude 0 [Longitude 0
Descrigao : Cond. Saint Tropez-https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos- ~
S ) X Fonte de Informacdes s ISAIAS IMOVEIS E
aracaglbalrr_os-_sao-lL_J|s-com-garagem-32m2-venda—RS180000-|d-1455325474 CONSULTORIA IMOBILIARIA Telefone (85) 98101-0712
/?__vt=ranking:candidate
o ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 1 N° Banheiros 1 Idadg Aparente Imével Ano Construcéo Estado Conservacgéo Im6vel Bom
Estacionamento 1 Avaliando 0
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = 5 > Area da Edificagéo
180.000,00 Oferta 10/03/2020 Valor m? R$ 5.625,00 Padréo Normal Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 32,00
Area Privativa 32 Area Comum (m?) |vida Util (em anos) 50
4 |Logradouro ROD MA 203 N° S/N Andar 10 giglé)llzemento ED COSTA ARACAGI COND Proximidade do Imével km
Bairro ARACAGI Cidade SAO JOSE DE RIBAMAR UF MA CEP 65110-000 |Latitude 0 |L0ngitude 0
I?escru;ao EDIFICIL COSTA ARACAGI CQNDOMIN‘IO CLUB_E LINK: https://www.vivareal.com.br Fonte de Informagdes PEREIRA VERAS E
/imovel/apartamento-2-quartos-aracagy-bairros-sao-jose-de-ribamar-com-garagem-47mz2-venda- FEITOSA LTDA Telefone (11) 4004-9000
RS180000-id-2477394706/?__vt=otc:b .
0 A ~ - .
Status Ofertado N° Vagas Ne Dormitérios 1 Ne Banheiros 1 Idadg Aparente Imgvel Ano Construgéo Estado Conservagao Imével Muito
Estacionamento 1 Avaliando 0 Bom
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = 5 » Area da Edificagéo
180.000,00 Oferta 10/03/2020 Valor m? R$ 3.829,79 Padréo Normal-alto Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m2) (m?) 47,00
Area Privativa 47 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 50
5 |Logradouro ROD MA 203 N° S//N Andar 4 giggllzemento ED COSTA ARACAGI COND Proximidade do Imével km
Bairro ARACAGI |Cidade SAO JOSE DE RIBAMAR UF MA CEP 65110-000 |Latitude 0 |L0ngitude 0
Descri¢&o EDIFICIL COSTA ARAGAGI CONDOMINIO CLUBE LINK: https://www.vivareal.com.br
/imovel/apartamento-2-quartos-aracagy-bairros-sao-jose-de-ribamar-com-garagem-45mz2-venda- Fonte de Informacdes Jose Carlos Barcelos Telefone (98) 98425-3714
RS156000-id-2465602533/?__vt=otc:b
0 A ~ 2 .
Status Ofertado N Vagas Ne Dormitérios 2 N° Banheiros 1 Idadg Aparente Imével Ano Construgéo Estado Conservagdo Imovel Muito
Estacionamento 1 Avaliando 0 Bom
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 2 % N 2 Area da Edificagéo
156.000,00 Oferta 10/03/2020 Valor m2 R$ 3.466,67 Padréo Normal-alto Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 45,00
Area Privativa 45 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 50
6 |Logradouro ROD MA 203 N° S/N Andar 1 g(L)LTgIIEemento ED COSTA ARACAGI COND Proximidade do Imével km
Bairro ARACAGI Cidade SAO JOSE DE RIBAMAR UF MA CEP 65110-000 |Latitude 0 Longitude 0
Descrigdo EDIFICIO COSTA ARAGAGI CONDOMINIO CLUBE -https://ma.olx.com.br/regiao-de-sao-
luis/imoveis/cond-costa-aracagypronto-para-morar-opcao-vista-mar-com-suite-com-super-area-de- Fonte de Informagdes CANAA IMOVEIS Telefone (98) 105-7455
lazer-508227107
0 3 ~ z .
Status Ofertado N Vagas Ne Dormitérios 1 Ne Banheiros 1 Idad? Aparente Imével Ano Construgéo Estado Conservagdo Imovel Muito
Estacionamento 1 Avaliando 0 Bom
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 ~ < > Area da Edificagéo
140.000.00 Oferta 10/03/2020 Valor m2 R$ 3.255,81 Padrédo Normal-alto Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 43,00
Area Privativa 43 Area Comum (m?) Vida Util (em anos) 50

Tabela de homogenizagao
Grau de Fundamentacéo: Il

Grau de Preciséo: Il

Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores

Método de Computaco: Multiplicativo

Amostra ?r;ez? \g;l;)r Dad((;i)rr::zc)lals I @ @) @ ® Homc()gg;::gacao

JAmostra 1 62,00 190.000,00} 3.064,52| 0,9000, 1,0600] 1,0500/ 1,0800f 1,0000] 3.315,31]
JAmostra 2 62,00 211.500,00 3.411,29] 00,9000/ 1,0600{ 1,0500[ 1,0900] 1,0500] 3.910,86)
JAmostra 3 32,00 180.000,00} 5.625,00, 0,9000, 0,9300, 1,0500( 1,0800[ 1,0500] 5.605,96)
JAmostra 4 47,00] 180.000,00} 3.829,79| 0,9000, 1,0000, 1,0000( 1,0000{ 1,0000] 3.446,81]
JAmostra 5 45,00) 156.000,00) 3.466,67| 00,9000, 0,9900| 1,0000( 1,0600( 1,0000] 3.274,13
JAmostra 6 43,00 140.000,00) 3.255,81] 00,9000, 1,0000| 1,0000/ 1,0900f 1,0000] 3.193,95
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 3.791,17|
(1) - Fonte, (2) - Area, (3) - Localizag&o, (4) - Fator Andar, (5) - Fator Padréo de Construgéo Saneamento das Amostras (+/-30%) alor M',”'T“" | 2,653,62

alor Maximo 4.928,52)

Célculo Valor Avaliagédo

Area do Terreno (m?): 0,00

Valor m2: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00

Area da Edificagéo (m?): 47,09

Valor m2 R$ 3.791,17 Valor Edificacdo: R$ 178.526,20

Valor de Liquidez: R$ 159.000,00

Valor Imével: R$ 178.526,20

Valor Final da Avaliacdo conforme o Mercado: R$ 180.000,00
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 0100074734230013313

Avaliacdo para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor Edificacéo R$ 178.526,20 Valor por extenso: cento e setenta e oito mil e quinhentos e vinte e seis reais e vinte centavos
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 Auténoma Descrigéo Area (m?) Valor Valor de Liguidaggo
Autdbnomas Forcada
101414 0 Indefinido
Valor Imével R$ 180.000,00 Valor por extenso: cento e oitenta mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracédo do Laudo:

Nome do Avaliador FRANCISCO DE ASSIS
Nome da Empresa FRANCISCO FERREIRA CONSULTORES ASSOCIADOS LTDA PINHEIRO FERREIRA CREA / CAU 110514303-1

Local e Data
SAO LUIS

11/03/2020 / i;: s

L

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

LAUDO DE AVALIACAO CONFIDENCIAL E DE USQO RESTRITO: este documento fornece informacées pré-estabelecidas entre o Banco Santander e o responsével pela elaboracéo deste laudo e
somente poderé ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.

“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: 0100074734230013313

Documentagé&o Fotogréfica

Representagdo Fachada Representagédo Fachada Representagdo Fachada

Descricdo IDENTIFICAGAO DO CONDOMINIO Descrigéo Descrig&o

Data Foto 11/03/2020 Data Foto 11/03/2020 Data Foto 11/03/2020

Representacéo Fachada Representacdo Fachada
Descrigcéo Descrigéo
Data Foto 11/03/2020 Data Foto 11/03/2020
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 0100074734230013313

Fotos da Amostra 1

Representacao Piscina
Descrigéo
Data Foto 10/03/2020

Representagédo Sala de Jantar / Copa Representacéo Sala de Jantar / Copa

Descrigéo Descrigcao
Data Foto 10/03/2020 Data Foto 10/03/2020

Representacao Suite Representacdo Cozinha
Descrigéo Descrigao
Data Foto 10/03/2020 Data Foto 10/03/2020

Representacéo Varanda / Sacada
Descrigdo
Data Foto 10/03/2020

Fotos da Amostra 2

%%%%%%. Has ; Sala de Estar

Representacéo Piscina Representacao Sala de Estar / Visitas Representacgéo Suite
Descrigéo Descrigéo Descrigao
Data Foto 10/03/2020 Data Foto 10/03/2020 Data Foto 10/03/2020

Representacao Cozinha
Descrigéo
Data Foto 10/03/2020

Fotos da Amostra 3
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno: 0100074734230013313

Representacédo Fachada Representacédo Corredor Representacdo Varanda / Sacada

Descrigdo Descrigdo Descricdo
Data Foto 11/03/2020 Data Foto 11/03/2020 Data Foto 11/03/2020

Fotos da Amostra 4

Representacao Sala de Estar / Visitas
Descrigéo
Data Foto 10/03/2020

Representacdo Banheiro Social Representacdo Varanda / Sacada
Descrigéo Descrigéo
Data Foto 10/03/2020 Data Foto 10/03/2020

-\.
Representacgéo Piscina Representacéo Sala de Estar / Visitas
Descrigéo Descrigao
Data Foto 10/03/2020 Data Foto 10/03/2020

Representacédo Fachada
Descrigéo
Data Foto 10/03/2020
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno: 0100074734230013313

A .

- L |
Representacéo Sala de Jantar / Copa Representacdo Banheiro Suite Representacédo Cozinha
Descrigéo Descrigéo Descrigcéo
Data Foto 10/03/2020 Data Foto 10/03/2020 Data Foto 10/03/2020

Fotos da A

LLALHXAL
R0

“%
0000

QR

%
%
"% ...0'

Representacao Piscina Representacdo Terrago

Descrigéo Descricdo QUADRA POLIESPORTIVA

Data Foto 10/03/2020 Data Foto 10/03/2020
Representacao Fachada

Descrigéo
Data Foto 10/03/2020
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Imagem - Mapa
— —

\6 T\ J J:'q’r.r'

pOogle Earth 3}
Erys o SO s SR

Representacdo: Mapa
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Representacdo: Mapa
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