Ssantander  LAUMO de avaliagcéo de imoveis

Renegociagao

Identificacdo do Imével

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario MARCELO

o
SIMOES FERREIRA N° CPF / CNPJ 01490189599

Nome Empreendimento ED BELAMORADA

Valor Compra Venda R$ 320.890,28 Data Venda N° Controle Interno 0100073747230013174
Proprietario / Construtora Ne Cartorio: 6 Matricula: 51901
Logradouro R DA BRISA N° 102 Andar Complemento AP 201
Bairro AMARALINA Cidade SALVADOR UF BA CEP 41900-493 Latitude -13.007331 |Longitude -38.469274
aracte acao da Reglao
Regido Infraestrutura Urbana Restritivos:
[[Iresidencial unifamiliar Ccomercial PAgua PEsgoto sanitario [PEnergia Elétrica  [Miluminagso Pablica Clravela [(risco Ambiental
[MRresidencial Multifamiliar [ ]industrial [XPavimentagio  [¥]Esgoto Pluvial M Telefone [Jeas canalizado [JcérregosiRios  [_|outro - Descrever Abaixo
[Joutro - Descrever Abaixo [Fossa [[Jcistera/Pogo Artesiano
Tipo Pavimentagdo: Asfalto
Servigos Plblicos e Comunitarios Anélise da Regi&o do Bairro Padrédo da Regido:
XMmetro gﬁ?r:gcial XEscola Localizag&o urbano [Csuburbano [Jimével Rural  [JFavela Cato  [INorma-alto  [[eaixo
. L. Valor Iméveis na RegiéoDCresceme |Z|Estével DDecrescente DNormal
|Z|Seguranr;a |Z|On|bus |Z|Rede Bancéria B . R |Z| .
Coleta de Area Urbanizada [MMmais de 75% [ ]25%-75% [_]Menos de 25% Normal-baixo
(XLazer lz‘Lixo [Xciinicas/Hospitais| Tendencia Uso Terreno [CJcomercial  [Jindustrial  [_]Residencial )
|Z|Aero orto |Z|Sho in |Z|Par e Limites do Bai Fatores Valorizantes
o p pping a imites do Bairro [vista - Mar [XMetro
utro - i i i i
DDescrever Rio Vermelho, Pituba, Vale das Pedrinhas e Nordeste de Amaralina |:|Vista - Parque Dvista Permanente
Abaixo DOutro - Descrever Abaixo

|:|Corretor DProprietério / Construtora

Co minio / Imével Avalian

Edificio ao qual pertence o Imdvel Avaliando

Topografia Formato Dimensées
. Aclive (> Regular .
[XPiana/ semi-Piana DlO%) ¢ E(Ggométrico) Area (em m?):0,00 m?2 Testada (Frente):0,00 m Lado Direito: m
DDesniveI Pronunciado DDecIive ¢ |irregular Frag&o Ideal:0,058820 % Fundos m Lado Esquerdo: m
(Acidentado) 10%) -
Tipo de Implantacéo
P p . ¢ Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefonico Acompanhante:
|Z|Condom|n|o |:|Isolad0
Tipo do Acompanhante

DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuério DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra |:|Zelador |:|Outr0 - Descrever Abaixo

N° Andares/Pavimentos: 8 |Unidades Por Andar: N° Total de Unidades: 1 N° de Elevadores: |Valor Condominio: |Z|Por Més |:|Por Ano

Descrigdo/Identificacdo dos Uso do Edificio: Residencial Padréo de Construgéo do Edificio Estado Conservacéo Edificio

Andares/Pavimentos térreo + 8 pavimentos tipo |:|Alto |:|Normal-alto |:|Norma| |Z|Bom DReguIar
|Z|Normal-baixo DBaixo DRuim DEm Implantagéo

Infraestrutura do Edificio

IZ‘PIayground DGerador DSaléo de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva I:‘Dep()sito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper DSaIa de Jogos |Z|Interfone DQuadra Esportiva Evigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|Tv Satélite DJardins
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 Sala . I:‘Desabitado Anos 10 I:‘Ruim DEm Construgéo DBaixo DMinimo
Comercial =
Depésito Ano Construcdo 2009
|:|Vaga Autébnoma DAutﬁnomo |:|Loft
Outro - Descrever
Abaixo
Uso Imével: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria N° Banheiros: 3
Fachada Pintura Texturizada / Patina / Stucco |Esquadrias Aluminio N° Andares do Imével Avaliando 1 N° Dormitérios 3
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imovel
< N - P -~ Sul Norte Leste Oeste
Area Privativa: 76,57 Area Comum (m?): 34,96 Area Total (m?):111,53 Cobertas 1 Descobertas 1 Privativas 2 D Y |Z| D D
m? m? m?
Area Averbada: 111.53 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

como sendo habitado, podendo sofrer alteracdo mediante vistoria interna.

Questdes Complementares

Data da Vistoria: 14/08/2019

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?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

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

Vistoria externa.

Vistoria externa.

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

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

13) O im6vel apresenta condigdes de habitalidade?

Observacdes Finais

Amostras:

Logradouro R DA BRISA

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

8) O imével esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos pulblicos?
9) O imével é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?

14) O im6vel ndo esta localizado em &rea classificada como de Risco pela Defesa Civil?
15) O Imé6vel possui suspeitas de contaminacao?

Néo foi realizada a vistoria interna para a confirmagéo das areas. Para fins de célculo, foi utilizada a area privativa descrita na matricula.

Néo foi realizada a vistoria interna para a confirmagéo das areas. Para fins de calculo, foi utilizada a area privativa descrita na matricula.

12) O im6vel constitui boa garantia dentro das atuais condi¢des do mercado imobiliario e sua liquidez?

N° Controle Interno: 0100073747230013174

Né&o foi realizada a vistoria interna para a confirmagéo das condi¢des de conservagéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo. O imével foi considerado

OXMXEMXEK O OXX O COX
XOOOOOOO K KOO X X0

Critério Utilizado: EArea Privativa

[TJArea Total (m2) [ Terreno

Complemento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro AMARALINA

Cidade SALVADOR

UF BA

|ceP 41900-403

Latitude -13.007331

|L0ngitude -38.469274

Descrigdo EDFICIO BELAMORADA

|Fonte de Informacgdes José Alberto

| Telefone (71) 99712-7485

170.000,00

Oferta 14/08/2019

Valor m2R$ 3.777,78

Padrao Normal-baixo

Testada (Frente) 0,00

o ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 3 N° Banheiros 3 Idadg Aparente Imovel Ano Construgao Estado Conservacao Imovel
Estacionamento 2 Avaliando 10
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 « < » Area da Edificagéo
290.000,00 Oferta 23/08/2019 Valor m? R$ 3.787,38 Padrédo Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 76,57
Area Privativa 76.57 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 60
2 |Logradouro R DA BRISA |N° 42 |Andar 8 |Comp|emento |Pr0ximidade do Imével km
Bairro AMARALINA |Cidade SALVADOR |UF BA |CEP 41900-493 |Latitude -13.007420 |L0ngitude -38.469370
Descrigcdo Apartamento |Fonte de Informacdes Sra. lane |Te|efone (71) 99920-0859
5 ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 N° Banheiros 2 Idadg Aparente Imovel Ano Construcao Estado Conservacgdo Imével Bom
Estacionamento 1 Avaliando 10
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 « . < > Area da Edificagéo
320.000,00 Oferta 23/08/2019 Valor m? R$ 4.705,88 Padrao Normal-baixo Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 68,00
Area Privativa 68 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 60
3 |Logradouro R PARA |N° 448 |Andar 4 |Comp|emento |Pr0ximidade do Imével km
Bairro AMARALINA |cidade saLvADOR |urBA |cEP 41900-497 [ Latitude -13.008319 [Longitude -38.467677
Descrigdo Apartamento |Fonte de Informagdes Sra. Silvia |Telefone (71) 99173-9069
o -
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 N° Banheiros 1 Idadg Aparente Imovel Ano Construcéo Estado Conservagéo Imével Bom
Estacionamento 1 Avaliando 10
Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda/ Area da Edificagdo

Area do Terreno (em m?)

(m?) 45,00

Area Privativa 45

Area Comum (m?)

|vida Util (em anos) 60

4 |Logradouro Rua Para |N° 448 |Andar 7 |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro |cidade sALVADOR |UF BAHIA [cer [ Latitude 0 [Longitude 0
Descrigdo Apartamento |Fonte de Informagdes Sr. Adilson |Te|efone (71) 99186-9471
o .
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 2 N° Banheiros 2 Idadg Aparente Imovel Ano Construcéo Estado Conservacgéo Im6vel Bom
Estacionamento 1 Avaliando 10

Valor Venda/ Oferta R$
380.000,00

Data Venda /

Area da Edificagéo

Oferta 14/08/2019

Valor m? R$ 4.634,15

Padréo Normal-baixo

Testada (Frente) 0,00

Area do Terreno (em m2)

(m?) 82,00

Area Privativa 82

Area Comum (m?)

|vida Util (em anos) 60

5 [Logradouro R DA BRISA |N° 102 |Andar 1 |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro |cidade sALvADOR [uFBA |cep 41810215 [Latitude 0 [Longitude 0
Descrigcao Apartamento |Fome de Informacgdes Sr. Adilson |Te|efone (71) 99186-9471
o .
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios N° Banheiros Idadg Aparente Imovel Ano Construcédo Estado Conservacéo Im6vel Bom
Estacionamento 2 Avaliando 10

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ = 5 Area da Edificacéo
290.000,00 Oferta 14/08/2019 Valor m? R$ 3.787,38 Padréo Normal Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 76,57
Area Privativa 76.57 Area Comum (m?) |vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 0100073747230013174

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Precisdo: Il
Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacdo: Multiplicativo
Amostra ,?r;ez? \Z;I;)r Dad((;swlrnnlzc)lals e @ @) @ ®) Homtzgg?rsgagao
JAmostra 1 76,57 290.000,00 3.787,38] 0,9000| 1,0000] 1,0000| 1,0000] 1,0000] 3.408,64]
/Amostra 2 68,00 320.000,00 4.705,88] 0,9000( 0,9708| 1,0000| 1,0744] 0,8723 3.853,41
JAmostra 3 45,00 170.000,00 3.777,78| 0,9000( 0,9357| 1,0000] 1,0204] 0,9929 3.223,23]
JAmostra 4 82,00 380.000,00 4.634,15( 0,9000( 1,0173] 1,0000] 1,0999| 0,9929 4.633,62]
JAmostra 5 76,57 290.000,00 3.787,38] 0,9000_1,0000] 1,0000| 1,0000] 1,0000] 3.408,64]
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 3.705,5]]
(1) - Fonte, (2) - Area, (3) - Fator Idade e Estado Conservacao, (4) - Fator Vaga / Terreno, (5) - Fator Padrao de Construgéo \Valor Minimo | 2.593,86
Saneamento das Amostras (+/-30%) "
\Valor Maximo 4.817,16]

Célculo Valor Avaliagdo

Area do Terreno (m?): 0,00 Valor m2: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00

Area da Edificagdo (m?): 76,57 Valor m2 R$ 3.705,51 Valor Edificagdo: R$ 283.730,90

Valor de Liquidez: R$ 201.000,00 Valor Imével: R$ 284.000,00
Valor Final da Avaliagéo conforme o Mercado: R$ 284.000,00

Avaliacdo para Garantia de Financiamento

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

Valor Edificagdo R$ 284.000,00 Valor por extenso: duzentos e oitenta e quatro mil reais

X:gc;j(zgs) Valor por extenso:

Xigc?((;gS) Valor por extenso:

Unidades Auténomas

N° da Matricula Quan:ng:olr:]n;Sades Tipo Unidade Autdnoma Descrigéo Area (m2?) Valor valor g(e)éig;;dagao
51901 0 Indefinido
Valor Imével R$ 284.000,00 Valor por extenso: duzentos e oitenta e quatro mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracéo do Laudo:

Nome da Empresa VALIDAR Nome do Avaliador MARCOS MANSOUR CHEBIB

AWAD CREA / CAU 5062265096

Local e Data .
Séo Paulo
23/11/2019

AL~

“Declaro que néo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transacéo em questdo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliacéo aceitas pela jurisdi¢éo do local do
imoévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo”

pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagéo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.
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Laudo de avaliacdo de imoéveis Ne Controle Interno: 0100073747230013174

Documentacao Fotogréfica

Fotos imével

Representacao Identificagdo Numérica
Descrigéo
Data Foto 14/08/2019

Representacgdo Fachada
Descrigao
Data Foto 14/08/2019
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Laudo de avaliacdo de imoéveis Ne Controle Interno: 0100073747230013174

Fotos da Amostra 1

Representacédo Fachada
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 2

Representacao Fachada
Descrigéo
Data Foto 23/08/2019

Fotos da Amostra 3

p—

Representacédo Fachada

Descrigéo
Data Foto 23/08/2019

Fotos da Amostra 4

o g e |

Representacdo Fachada
Descrigéo
Data Foto 23/08/2019

Fotos da Amostra 5
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Laudo de avaliagcdo de imoOveis Ne Controle Interno: 0100073747230013174

Representacédo Fachada
Descrigdo
Data Foto 23/08/2019
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno: 0100073747230013174

Imagem - Mapa
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Representacgéo: Planta de Quadra
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 0100073747230013174

Representacdo: Mapa
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 284.000,00

Calculo do valor de liquidagao forcada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével)

IPTU
Manuteng

Comissdo de venda

Despesas totais Total 1 Total 2 =

Prazo de comercializagdo

%
0,04% ao més
0,18% ao més
0,13% ao més
0,34% ao més

0,72% fixas + financeiras

48 meses

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo com a regido, o

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

Taxa da aplicagdo financ.
Inflagdo média ao ano

Custo financeiro
Total 2

8,00% Taxa Selic+2%
3,22% IPCA 12 meses
4,63% ao ano

0,38% ao més

mercado local e condigbes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada serd dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado.

70,77%|

R$ 201.000,00

Diagnéstico de Mercado

Nivel de Oferta: alto médio/alto X |médio médio/baixo baixo
Nivel de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo baixo
Absorgdo: rapida normal/rapida normal normal/dificil dificil
Desempenho do Mercado Atual: |Aquecido normal/aquecido normal normal/recessivo recessivo

CONSIDERACOES:

IPTU estimado em 0,5% ao valor de mercado do imdvel. Selic referente a 23/08/2019. IPCA acumulado referente aos doze ultimos meses (Julho).




