P —— Laudo de avaliacdo de imoéveis

Renegociagao

Identificacdo do Imével

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario JOSENILDO

VIEIRA DOS SANTOS

N° CPF / CNPJ 38570718500

Nome Empreendimento RESIDENCIAL PRAIAS DO NORDESTE

Valor Compra Venda R$ 135.000,00

Data Venda

N° Controle Interno 301982018

Proprietario / Construtora

Ne° Cartoério: 2

Matricula: 30.198

Logradouro R LENIO DE MOURA MORAIS

N° 155

Andar 3

Complemento AP 303 - BL 0020

Bairro FAROLANDIA

Caracterizacao da Regido

Regido

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

DComerciaI
Dlndustrial

Cidade ARACAJU UF

Infraestrutura Urbana

PAgua PEsgoto sanitario
|Z|Pavimentat;€\0 |Z|Esgoto Pluvial
I:‘Fossa DCisterna!Pogo Artesiano

Tipo Pavimentagdo: Asfalto

SE CEP 49031-040

Iz‘lluminagéo Publica
DGés Canalizado

|Z|Energia Elétrica
|:|Telefone

Latitude Longitude

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

Servigos Plblicos e Comunitarios

Topografia
|Z|Plana / Semi-Plana

A Centro

|:|Metr0 Comercial |Z|Esco|a
|:|Seguranr;a |Z|Onibus |Z|Rede Bancéria
|Z|Lazer Eﬁiloem de |Z|CI|’nicas/Hospitais
DAeroporto DShopping DParque

Outro -
|:| Descrever

Abaixo

Formato

lZlRegular

Anélise da Regido do Bairro
Localizagéo EUrbano
Valor Iméveis na RegiéoDCresceme
Area Urbanizada
Tendéncia Uso Terreno DComerciaI
Limites do Bairro

Inacio Barbosa/ S&o Conrado/ Coroa do Meio

Dimensdes

DSuburbano I:‘Im()vel Rural
|Z|Estével
[MMmais de 75% [ ]25%-75% [_]Menos de 25%
Dlndustrial

DFaveIa

DDecrescente

DResidenciaI

Padrédo da Regido:

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

|:|Normal-bai><o

|:|Bai><o

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

DOutro - Descrever Abaixo

Co minio / Imével Avalian

Edificio ao qual pertence o Imdvel Avaliando

Aclive (> .
DlO%) ¢ (Geométrico) Area (em m?):0,00 m?2 Testada (Frente):0,00 m Lado Direito:0,00 m
[[]Pesnivel Pronunciado - Declive (> [irregular Fragao Ideal:0,274000 % Fundos0,00 m Lado Esquerdo: 0,00 m
(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantagéo . . L -
. Nome Acompanhante Vistoria: vistoria externa Contato Telefonico Acompanhante:
|Z|Condom|n|o |:|Isolad0
Tipo do Acompanhante
|:|Corretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuério DResponsével Construtora DEngenheiro da Obra |:|Zelador |:|Outr0 - Descrever Abaixo

N° Andares/Pavimentos: 4 |Unidades Por A

ndar: 4 N° Total de Unidades: 16

N° de Elevadores: 0

|Valor Condominio:

|:|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

|:|Bom |Z|Regular

DRuim DEm Implantagéo

Infraestrutura do Edificio

I:‘Playground DGerador DSaléo de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva I:‘Dep()sito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper DSaIa de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva Dvigiléncia 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 DHabitado Avaliando DBom |Z|Regular |:|Alto |:|Normal
DSobrado DLoja gilr?lercial I:‘Desabitado Anos 23 I:‘Ruim DEm Construgéo DBaixo DMinimo
Depésito Ano Construgéo
|:|Vaga Autébnoma DAutﬁnomo |:|Loft
Outro - Descrever
Abaixo

Uso Imével: Residencial

Fechamento das Paredes:

Alvenaria

N° Banheiros: 1

Fachada Pintura |

Esquadrias Ferro

N° Andares do Imével Avaliando 1

N° Dormitérios 3

Dimensbes

N° Vagas Estacionamento

Face Imovel

|:|Su| DNorte DLeste |:|Oeste

Area Privativa: 55,59 Area Comum (m?):19,62 Area Total (m?):75,21 Cobertas 0 Descobertas 1 Privativas 1

m?2 m?2 m?2

Area Averbada: 75.21 m?2 Area ndo AverbadaO m?

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 Ne Controle Interno: 301982018

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 Sim Né&o

Data da Vistoria: 10/12/2018

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

IPTU n&o fornecido.

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

Vistoria externa

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

Vistoria externa, IPTU né&o fornecido.

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?

Vistoria externa

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

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?
Vistoria externa

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

Vistoria externa

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

Vistoria externa

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

Vistoria externa

14) O im6vel ndo esta localizado em &rea classificada como de Risco pela Defesa Civil?
15) O Im6vel possui suspeitas de Contaminagéo?

Ox Ox O O Ox O OXx O O O
MO O X K X X KOO X X X

Observacgdes Finais

* Dados extraidos da Matricula n°® 25970 do 2 circunscri¢do imobilidria registro real - aracaju - sergipe: apartamento com area Util de 55,59 m2, a&rea comum de 19,62 m?, area total de 75,21 m?, fracdo ideal de
0,274 %, com direito ao uso de 1 vaga de garagem;* Enquadramento da Avaliacéo: nivel de fundamentacéo=I, nivel de precisdo=III;* Avaliagéo realizada pelo Método Comparativo;* Este laudo atende
integralmente & norma da ABNT NBR 14653 e as recomendagoes do IBAPE-SP quando cabiveis.*imével depreciado face a sua idade aparente e estado de conservacéo 23 Anos — Regular
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Laudo de avaliacao de iméveis

1 [Logradouro R LENIO DE MOURA MORAIS

N° 155

Andar baixo

N° Controle Interno: 301982018

Critério Utilizado: EArea Privativa

I:‘Terreno

[JArea Total (m?)

Complemento RESIDENCIAL PRAIAS DO

NORDESTE

Proximidade do Imével km

Bairro FAROLANDIA

Cidade ARACAJU

UF SE

|ceP 49031-040

Latitude -10.969257 |L0ngitude-37.072530

Descrigao apto 3 dormitdrios, 1 wc e 1 vaga

|Fonte de Informagdes Norma Ledo

|Te|efone (79) 99992-1137

N° Vagas

Status Ofertado Estacionamento 1

N° Dormitérios 3

N° Banheiros 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 23

Ano Construcao

Estado Conservagéo Imével Regular

Valor Venda / Oferta R$
140.000,00

Data Venda/
Oferta 11/12/2018

Valor m? R$ 1.926,60

Padréo Normal

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagéo

Area do Terreno (em m?) (m?) 70,00

Area Privativa 70

Area Comum (m?)

[vida Util (em anos) 60

Logradouro AV DOUTOR JOSE THOMAS D

o : . .
2 AVILA NABUCO N° 463 Andar baixo Complemento Proximidade do Imével km
Bairro FAROLANDIA Cidade ARACAJU UF SE CEP 49030-270 |Latitude -10.972530 Longitude -37.063271
Descricdo apto 3 dormitérios, 1 wc e 1 vaga ggﬁ;se Informagdes ROSA MARIA DA SILVA Telefone (79) 99826-2029
o -
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 3 N° Banheiros 1 Idadg Aparente Imovel Ano Construcao Estado Conservagdo Imével Regular
Estacionamento 1 Avaliando 25
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 ~ < 2 Area da Edificagéo
115.000,00 Oferta 11/12/2018 Valor m2 R$ 1.988,80 Padrédo Normal Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 59,00
Area Privativa 59 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 60
Logradouro AV DOUTOR JOSE THOMAS D o ] Lo .
3 AVILA NABUCO N° 700 Andar baixo Complemento Proximidade do Imével km
Bairro FAROLANDIA Cidade ARACAJU UF SE | cEP 49030-270 | Latitude -10.972130 [Longitude -37.062940
Descrigédo apto 3 dormitérios, 1 wc e 1 vaga |F0nte de Informacdes Edilma Silva Santos |Te|ef0ne (79) 99604-7313
5 ,
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios 3 N° Banheiros 1 Idadg Aparente Imovel Ano Construcao Estado Conservacéo Imével Regular
Estacionamento 1 Avaliando 20
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 2 N 5 2 Area da Edificagéo
125.000,00 Oferta 11/12/2018 Valor m?2 R$ 1.737,30 Padréo Normal Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 70,00
Area Privativa 70 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 60
Logradouro AV DOUTOR JOSE THOMAS D o o o .
4 AVILA NABUCO N° 1005 Andar 1° andar Complemento Proximidade do Imével km

Bairro FAROLANDIA

Cidade ARACAJU

UF SE

CEP 49030-270

[ Latitude -10.977401 [Longitude -37.067318

Descri¢ao apto 3 dormitdrios, 1 wc e 1 vaga

Fonte de InformagGes LANDUALDO
CERQUEIRA

Telefone (71) 99608-2010

N° Vagas

Status Ofertado Estacionamento 1

N° Dormitérios 3

N° Banheiros 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 15

Ano Construcao

Estado Conservacéo Imével Regular

Data Venda/
Oferta 11/12/2018

Valor Venda/ Oferta R$
170.000,00

Valor m? R$ 2.304,80

Padrdo Normal

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagéo

Area do Terreno (em m2) (m?) 69,00

Area Privativa 69

Area Comum (m?)

|Vida Util (em anos) 60

5 |Logradouro R CARLOS PEREIRA DE MELO

[Ne 425

|Andar baixo

|Comp|emento

|Pr0ximidade do Imével km

Bairro FAROLANDIA

|cidade ARACAIU

|uF se

| ceP 49030-150

[ Latitude -10.967551 [Longitude -37.070715

Descrigao apto 2 dormitérios, 1 wc e 1 vaga

Fonte de InformagGes Gilson Rodrigues de
Menezes Junior

Telefone (79) 99144-3787

N° Vagas

Status Ofertado Estacionamento 1

N° Dormitérios 2

N° Banheiros 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 25

Ano Construcao

Estado Conservacéo Imével Regular

Valor Venda/ Oferta R$
105.000,00

Data Venda/
Oferta 11/12/2018

Valor m2 R$ 2.060,30

Padrao Normal

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagéo

Area do Terreno (em m2) (m?) 52,00

Area Privativa 52

Tabela de homogenizacao
Grau de Fundamentacéo: |

Area Comum (m?)

Grau de Preciséo: Il

Vida Util (em anos) 60

Metodologia:

Fatores:

Célculo Valor Avaliagéo

Area do Terreno (m?): 0,00

Valor m2: R$ 0,00

Valor Terreno: R$ 0,00

Area da Edificagdo (m?): 55,59

Valor m2: R$ 2.003,56

Valor Edificagdo: R$ 111.000,00

Valor de Liquidez: R$ 77.000,00

Avaliacdo para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 0,00

Valor por extenso:

zero real

Valor Imével:

R$ 111.000,00

Valor Final da Avaliagdo conforme o Mercado:

R$ 111.000,00

Valor Edificacdo R$ 111.000,00

Valor por extenso:

cento e onze mil reais

Valor do(s)

Anexo(s) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor do(s) X
Anexo(s) R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Unidades Auténomas
N° da Matricula Quantidade Unidades Tipo Unidade Auténoma Descrigao Area (m?) Valor Valor de Liquidagao
Autdbnomas Forcada
30.198 0 Indefinido
Valor Imével R$ 111.000,00 Valor por extenso: cento e onze mil reais
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 301982018

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracédo do Laudo:

Nome da Empresa Dexter Engenharia Npmle do Avaliador Augusto dos Anjos Cavalcante CREA / CAU 40774
Ribeiro Ramos

Local e Data
Aracaju
11/12/2018 Ml ek el

"Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questdo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliagdo aceitas pela jurisdi¢éo do local do imével

avaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo".

LAUDO DE AVALIACAO CONFIDENCIAL E DE USO RESTRITO: este documento fornece informacées pré-estabelecidas entre o Banco Santander e o responsével pela elaboracdo 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 Ne Controle Interno: 301982018

Documentacgao Fotogréfica

Fotos imovel

Representacdo Fachada Representacao Fachada Representacao Identificacdo Numérica
Descrigao Descrigéo Descrigéo

Data Foto 10/12/2018 Data Foto 10/12/2018 Data Foto 10/12/2018

Representacéo Fachada Representacéo Vista da Rua Representacao Vista da Rua
Descrigcéo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 10/12/2018 Data Foto 10/12/2018 Data Foto 10/12/2018
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 301982018

Fotos da Amostra 1
— p—

Representacédo Fachada
Descrigédo
Data Foto 11/12/2018

Fotos da Amostra 2

Representacao Fachada
Descrigédo
Data Foto 11/12/2018

Fotos da Amostra 3

\ o

Representacédo Fachada
Descrigéo
Data Foto 11/12/2018

Fotos da Amostra 4

Representacao Fachada

Descrigéo
Data Foto 11/12/2018

Fotos da Amostra 5

Laudo de Avaliacdo de Iméveis - Externo (versao: JAN2018) Pagina6/7



Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 301982018

Representacdo Fachada
Descrigéo
Data Foto 11/12/2018

Imagem - Mapa
Arquivo Editar  Wisualizar Feramentas  Adicionar  Ajuda
| Fomiexher Arstmh 5

Representagdo: Mapa
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Divisao de Engenharia e
Estudos de Viabilidade

Drxl}-n' Lagenharia

AVALIACAO DA EDIFICACAO |

DADOS DA UNIDADE AVALIADA

Tipo do Imével: Apart Médio

Idade Aparente: 23 anos

Est. Conservagdo: Regular

Vida Util: 60 anos

Padréo do Imdvel Apart Médio

Coeficiente de ajuste de padréo construtivo (IBAPE): 1,520

Custo Unitario Basico de Edificagdes (CUB): R$ 1.905,370

Area Privativa: 5559 m?

Numero de vagas de garagem: 1

Numero de dormitérios: 3

Valor Unitario Homogeneizado: R$ 2.003,56 /m?
VALOR CALCULADO*: R$ 111.000,00

*valor sem liquidez.

Nivel de Precisdo Obtido no Calculo Avaliatorio: Il

Nivel de Fundamentacdo Obtido no Calculo Avaliatério: |

QUADRO RESUMO COM OS VALORES DE AVALIACAO

VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL R$ 111.000,00

VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL
Utilizando fator de liquidez de 0,6937

R$ 77.000,00

Avaliacéo valida para o apartamento n°303 localizado no 3° pavimento tipo bloco 0020 , integrante do Empreendimento
“RESIDENCIAL PRAIAS DO NORDESTE”, situado na Rua LENIO DE MOURA MORAIS n°155, FAROLANDIA - ARACAJU -
SE , com direito ao uso de 1 vaga de garagem.

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA




Divisao de Engenharia e
Estudos de Viabilidade

.&gjj‘?ﬁ*&

Dexter Engenharia

PLANILHA DE CALCULO POR TRATAMENTO POR FATORES

i |dade ) | o o e DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Amostra ne Preco do Imével Elasticidade Cota-Parte Aparente Estado d% N\;Jancj,;o die Area Privativa Vida Ut Nﬂmgr9 _de VZLZ;U; it\i,i:t?vge area privativa (m?) 55,59
R9) da Oferta de Terreno Conservagao Garagem (m2) (anos) Dormitérios (R$/m?) idade aparente (anos) 23
(anos) estado de conservacéo 3
1 140.000,00 0,950 30,00% 23 3 1 70,000 60 3 1.900,00 n° de vagas
2 115.000,00 0,950 30,00% 25 3 1 59,000 60 3 1.851,69 vida (til (anos) 60
3 125.000,00 0,950 30,00% 20 3 1 70,000 60 3 1.696,43 Fator idade e est.consery. 0,77520
4 170.000,00 0,950 30,00% 15 3 1 69,000 60 3 2.340,58
5 105.000,00 0,950 30,00% 25 3 1 52,000 60 2 1.918,27
0 Pré-saneamento amostral
0 Média = R$ 1.941,39 /m?
0 R$1.358,98 < Média < R$2.523,81
0 Desvio padréo = 239,61
0 Coef. de variagéo = 12,34215
0
0
Valores das Cotas-Partes Vgriétvel » Variavel Variavel Localizagdo Variavel Variavel Pa_\dréo VariéV8|
Amostra o (R$/m2) Depreciacgéo Fisica Vaga de Garagem Andar Construtivo Opcional Valor Unitério Privativo
Cota Cota Fator Difer. Fator Difer. Fator Difer. Fator Andar Difer. Fator Difer. Fator Difer. Homogeneizado (R$/m?)
Terreno Benfeitoria depreciacéo (R$) Vaga (R$) Localiz. (R$) (R$) Padrdo (R$) Opcional (R$)
1 570,00 1.330,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,020 26,60 1,000 0,00 1,000 0,00 1.926,60
2 555,51 1.296,19 1,037 48,57 1,000 0,00 1,000 0,00 1,020 25,92 1,048 62,57 1,000 0,00 1.988,80
3 508,93 1.187,50 0,966 -40,25 1,000 0,00 1,000 0,00 1,020 23,75 1,048 57,33 1,000 0,00 1.737,30
4 702,17 1.638,41 0,910 -147,69 1,000 0,00 1,000 0,00 1,020 32,77 1,048 79,10 1,000 0,00 2.304,80
5 575,48 1.342,79 1,037 50,32 1,000 0,00 1,000 0,00 1,020 26,86 1,048 64,82 1,000 0,00 2.060,30
0
0
0
0
0
0
0
Coeficientes de variagdo ==> 9,97135 Ok 12,34215 Ok 12,34215 Ok 12,34215 Ok 12,64219 maior 12,34215 Ok Média = R$ 2003,56 /m?
fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado

Avaliagao vélida para o apartamento n°303 localizado no 3° pavimento tipo bloco 0020 , integrante do Empreendimento “RESIDENCIAL PRAIAS DO
NORDESTE”, situado na Rua LENIO DE MOURA MORAIS n°155, FAROLANDIA - ARACAJU - SE , com direito ao uso de 1 vaga de garagem.

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA

Para saneamento consideramos um intervalo

de 30% em torno da média :

R$1.402,49 < Média <

R$2.604,63




Divisao de Engenharia e

Estudos de Viabilidade &’ >
Dexter Engenharia
GRAFICOS ILUSTRATIVOS |
GRAFICO DOS VALORES UNITARIOS | | GRAFICO PARA VERIFICACAO DO PODER DE PREDICAO |
Antes da Homogeneizagéo Depois da Homogeneizagdo Escala da Bissetriz Pregos
Elemento Valores Calculados
Média R$ 1.941,39 Média R$ 2.003,56 X y Observados
Desvio Pad. 239,61 Desvio Pad. 206,76 0 0 1 1.900,00 1976,96
Coef. Var. 12,34 Coef. Var. 10,32 12.000,00 12.000,00 2 1.851,69 1866,49
3 1.696,43 1962,74
Antes 4 2.340,58 2039,38
5 1.918,27 1861,56
0
R$2.500,00 1 H 0
0
rs2.000,00 | M@ = 0
q M — 0
0
R$1.500,00 0
R$1.000,00 A 12.000
R$500,00 1
10.000
R$0,00
1 3 5 0 0 0 MEDIA
DepOiS 8.000
>
%]
]
R$2.500,00 - 2
32 6.000
o
m B H g
R$2.000,00 ]
INEREsENE 5
©
> 4.000
R$1.500,00
R$1.000,00 2.000 4 (3
R$500,00 A
0
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000
R$0,00
1 3 5 0 0 0 MEDIA precos observados (X)

DEXTER ENGENHARIA S/C LTDA




Elementos Amostrais:

Elemento Amostral : n° 01 Data: 11/12/2018 |Cidade: ARACAJU
Endereco: RUA LENIO DE MOURA MORAIS 155 RESIDENCIAL PRAIAS DO NORDESTE
Fonte / Telefone: Norma Leédo (79) 99992-1137 Bairro: FAROLANDIA
Padréo construtivo: Médio CEP: 49031-040 Zona : ZM
Area de Terreno: Testada:
70,00 m? Coef.ajuste padréo: 1,00|Construgéo:
Custo Unitario: R$ 2.000,00 |Idade aparente 23 anos Est.Cons: Regular
Observacdes: 3 Dormitério(s) 0 Suite(s) 1 Vaga(s) Andar baixo
Prego: R$ 140.000,00 (R$/m?)-> Area constr.: Area terreno:
Fatores Localiz.:: 1 Area: Topog.: Opcionall: 1
B.D.l.: 1 Oferta: 0,95 Comercializagédo: 1 RS /m2; *** 1.926,60
Elemento Amostral : n° 02 Data: 11/12/2018 |Cidade: ARACAJU
Endereco: RUA Doutor José Thomas D'Avila Nabuco 463 0
Fonte / Telefone: R0OSA MARIA DA SILVA sOUz/ (079) 99826-2029 Bairro: FAROLANDIA
Padrao construtivo: Médio CEP: 49030-270 Zona : ZM
Formato: Area de Terreno: Testada:
Area Util: 59,00 m? Coef.ajuste padréo: 1,05|Construg&o:
‘Custo Unitario: R$ 1.949,15 | Idade aparente 25 anos Est.Cons: Regular
Observagoes: 3 Dormitério(s) 0 Suite(s) 1 Vaga(s) Andar baixo
Prego: R$ 115.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: Area terreno:
Fatores Localiz.:: 1 Area: Topog.: Opcionall: 1
B.D.I.:1 Oferta: 0,95 Comercializacdo: 1 R$ /m2; *+* 1.988,80
Elemento Amostral : n° 03 Data: 11/12/2018 |Cidade: ARACAJU
Enderego: AVENIDA Doutor José Thomas D'Avila Nabuco 700 0
Fonte / Telefone: Edilma Silva Santos (079) 99604-7313 Bairro: FAROLANDIA
Padr&o construtivo: Médio CEP: 49030-270 Zona : ZM
Formato: Area de Terreno: Testada:
Area Util: 70,00 Coef.ajuste padr&o: 1,05|Construg&o:
@8 Custo Unitério: R$ 1.785,71|Idade aparente 20 anos Est.Cons: Regular
Observagoes: 3 Dormitério(s) 0 Suite(s) 1 Vaga(s) Andar baixo
Preco: R$ 125.000,00 (R$/m?)-> Area constr.: Area terreno:
Fatores Localiz.:: 1 Area: Topog.: Opcionall: 1
B.D.I.:1 Oferta: 0,95 Comercializagéo: 1 R$ /m2; *** 1.737,30
Elemento Amostral : n° 04 Data: 11/12/2018 |Cidade: ARACAJU
Endereco: AVENIDA Doutor José Thomas D'Avila Nabuco 1005 0
Fonte / Telefone: LANDUALDO CERQUEIRA (071) 99608-2010 Bairro: FAROLANDIA
Padréo construtivo: Médio CEP: 49030-270 Zona : ZM
Formato: Area de Terreno: Testada:
Area Util: 69,00 m2 Coef.ajuste padréo: 1,05|Construgéo:
M| Custo Unitério: R$ 2.463,77 | Idade aparente 15 anos Est.Cons: Regular
Observagoes: 3 Dormitério(s) 0 Suite(s) 1 Vaga(s) Andar 1° andar
Preco: R$ 170.000,00 (R$/m?)-> Area constr.: Area terreno:
Fatores Localiz.:: 1 Area: Topog.: Opcionall: 1
B.D.l.: 1 Oferta: 0,95 Comercializagédo: 1 R$ /m2; *** 2.304,80
Elemento Amostral : n° 05 Data: 11/12/2018 |Cidade: ARACAJU
Endereco: RUA Carlos Pereira de Melo 425 0
Fonte / Telefone: son Rodrigues de Menezes Junit (079) 99144-3787 Bairro: FAROLANDIA
Padrao construtivo: Médio CEP: 49030-150 Zona : ZM
Formato: Area de Terreno: Testada:
Area Util: 52,00 m? Coef.ajuste padréo: 1,05 |Construgéo:
Custo Unitério: R$ 2.019,23 |Idade aparente 25 anos Est.Cons: Regular
Observacoes: 2 Dormitério(s) 0 Suite(s) 1 Vaga(s) Andar baixo
Preco: R$ 105.000,00 (R$/m?)-> Area constr.: Area terreno:
Fatores Localiz.:: 1 Area: Topog.: Opcionall: 1
B.D.I.:1 Oferta: 0,95 Comercializagéo: 1 R$ /m2; *** 2.060,30




VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 111.000,00

Calculo do valor de liquidagdo forgada

ConsideragGes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imdvel) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU 2.220,00 0,17% ao més Taxa da aplicagdo financ. 9,50% Taxa Selic+2%
Manutengdo/administragdo 0,16% ao més Inflagdo média ao ano 2,70% IPCA 12 meses
Comissdo de venda 0,17% ao més Custo financeiro 6,62% ao ano

Total 1 0,49% ao més Total 2 0,54% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,03% fixas + financeiras

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

Prazo de comercializagdo 36 meses L
o mercado local e condigBes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 69,37%| R$ 77.000,00

Diagnéstico de Mercado

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

CONSIDERACOES:

Avaliagdo valida para o apartamento n2303 localizado no 32 pavimento tipo bloco 0020, integrante do Empreendimento “RESIDENCIAL PRAIAS DO NORDESTE”,
situado na Rua LENIO DE MOURA MORAIS n2155, FAROLANDIA - ARACAIJU - SE , com direito ao uso de 1 vaga de garagem.
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CONDICOES LIMITANTES

O presente Laudo é de uso restrito do contratante. Sua finalidade esta condicionada aos termos
contratados e, elaborado de acordo com Normas Técnicas.

Fica desde ja, vedada sua utilizagdo total ou parcial para outras finalidades ou outros interesses
diversos do contratado, bem como, a sua reproducgao integral, parcial ou divulgacdao publica sem a
expressa autorizagao dos autores.

Os signatdrios ndo se responsabilizam por negécios realizados com base em informacoes
contidas neste laudo.

Sua validade é de 6 meses e mesmo estando dentro do seu prazo de validade, sera
imprescindivel a elaboracdo de novo laudo de avaliagdo, quando surgirem novos indicadores no
mercado imobilidrio local que invalidem o valor anteriormente fixado.

N3do nos responsabilizamos por eventuais fatores econémicos ou fisicos, que venham a alterar os
mesmos. Sendo assim a DEXTER ENGENHARIA LTDA reserva a si o direito de rever as conclusdes desse
trabalho caso seja identificada qualquer caracteristica dessa natureza e que possa afetar o potencial de
venda do imdével.

Em vista de ndo se integrar ao objeto desta avaliacdo, ndo foram efetuadas investigacdes no
concernente a hipotecas, arrestos, usufrutos e penhores, considerando-se os bens livres de quaisquer
onus ou problemas que recaiam sobre os mesmos, obstem o seu uso e depreciem o seu valor de
mercado.

Ressalva-se ndo se ter verificado a efetiva propriedade dos bens objeto do presente trabalho,
pressupondo-se a boa fé das informacdes que foram prestadas pelo solicitante e por terceiros. As
informacgdes verbais utilizadas na elaboragao deste trabalho sdao consideradas de vdlidas e de “boa fé”,
ndo sendo de nossa responsabilidade sua exatidao e veracidade. Como a DEXTER ENGENHARIA LTDA
ndo é uma empresa de consultoria juridica, essa avaliacdo ndao tem por finalidade a confirmacgao de
aspectos relativos a regularidade formal ou legal dos documentos considerados.

N3do foram objetos de andlise ou de elaboracdo os seguintes servicos: a) afericao fisica e de
dimensdes, medidas e dareas, assumindo-se aquelas obtidas nos documentos apresentados como
merecedoras de fé; b) inventario, analise e valoracdo em separado de bens de conteido (mdveis e
utensilios), instalacGes e itens de decoracdo em geral;  c) investigacGes a respeito de caracteristicas e
gualidades geoldgicas do solo e subsolo, quer quanto a sua capacidade portante, quer quanto aos
direitos sobre eventuais ocorréncias de jazidas minerais ou de sua eventual exploracdo, o qual foi
considerado como adequado as condi¢cdes do mercado imobiliario; d) investigacOes técnicas em
carater pericial, instrumentadas ou ndo, que envolvam questdes relativas a estabilidade e seguranca do
imovel.  e) elaboracdo de estudos de carater ambiental no solo visando a averiguacdo de substancias
gue possas ser prejudiciais a saude, as estruturas ou ao meio-ambiente.

Importante: A presente ndo gera a empresa e/ou profissional signatdrios, quaisquer
responsabilidades quanto ao uso indevido das informacdes deste Laudo.
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