& Santander

DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAJ8958

RENEGOCIACAO ClI

Solicitante

Santander

Empresa responsavel
INVESTCORP NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA

Proponente
MARIA LUCIA NEVES SALVADOR

DADOS DO IMOVEL

N° do Pedido
583600133489

Avaliador responsavel

Wesllianné Ainé Pinheiro e Pinheiro

Data Solicitagéo
21/03/2025

CREA
05218480320

CPF/CNPJ
083.926.765-72

Endereco Numero Complemento
Rua Silveira Martins 11 AP 12 BL 02
Bairro Municipio UF CEP
Cabula Salvador BA 41150000
Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis IPTU
Apartamento 80231 3° O.R.l. de Salvador/BA
RESUMO
METODOLOGIA APLICADA
Outra

1.0.0

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
1]

VALOR DE AVALIAGAO PARA EFEITO DE GARANTIA

R$ 217.000,00

powered by
inspectos.com

VALOR DE VENDA FORCADA

R$ 156.000,00



& Santander

VISTORIA DO IMOVEL

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAJ8958
RENEGOCIAGAO ClI

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado

Apartamento

03 - Indicio de Ocupagao do Imével
Habitado

05 - Ano Construgao

07 - Padrao de Acabamento do Imével

Normal

09 - Fechamento das Paredes

Alvenaria

11 - N° de Banheiros
0

13 - N° de Vagas Cobertas
0

15 - N° de Vagas Privativas
0

17 - Esquadrias

Aluminio

19 - Area Comum (em m?)
1

21 - Area Averbada (em m?)
52.5

23 - Face do Imovel

24 - Comodos

Tipo de comodo Quantidade
Vistoria externa Vistoria externa
CONDOMINIO

01 - N° Andares/Pavimentos

03 - N° Total de Unidades
0

05 - Valor do Condominio
R$ 0,00

07 - Descrigaol/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos

1.0.0

02 - Tipo de Implantagao

Condominio

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)
25

06 - Estado de Conservagao do Imével

Regular

08 - Uso do Imével

Residencial

10 - N° Pavimentos da Unidade
1

12 - N° de Dormitoérios
0

14 - N° de Vagas Descobertas
0

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
52.5

20 - Area Total (em m?)

52.5

22 - Area nao Averbada (em m?)

0
Acabamento piso Acabamento parede Acabamento forro/teto
Vistoria externa Vistoria externa Vistoria externa

02 - Unidades por Andar

04 - N° de Elevadores

06 - Pagamento do Condominio

08 - Uso do Edificio

Residencial
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& Santander

09 - Padrao de Construcao

Normal-baixo

11 - Infraestrutura

Interfone
TV a Cabo
Vigilancia Eletrénica

CARACTERIZAGAO DA REGIAO
01 - Regido

Residencial Multifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranca

Lazer

Centro Comercial
Onibus

Coleta de Lixo
Escola

Rede Bancaria
Clinicas/Hospitais

07 - Valor dos Iméveis da Regiao

Estavel

09 - Tendéncia de uso do terreno

Residencial

11 - Limites do Bairro

13 - Fatores Valorizantes

Nenhum

TERRENO
01 - Fracao ideal (em %)
55.3

MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

01 - Considerando as condigdes de localizagao, conservagao,
habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a
existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

Sim

03 - As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no

local?

Sim

05 - O imovel possui vaga de garagem?

Nao

1.0.0

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAJ8958

10 - Estado de Conservagao

Regular

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Pluvial

Esgoto Sanitario
lluminagao Publica
Telefone

04 - Restritivos

Nenhum

06 - Localizagao

Urbano

08 - Area Urbanizada
Mais de 75%

10 - Situacao do Bairro

Antigo

RENEGOCIACAO ClI

12 - Padrao construtivo predominante na Regiao

Normal

02 - Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?

Sim

04 - As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no

local?
Sim

06 - O imével esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

Sim
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& Santander

07 - O imovel esta bem conservado e visualmente sem apresentar
vicios construtivos?

Sim

09 - O imovel é construido em concreto e alvenaria, sem
complementos de madeira ou pré-moldado?

Sim
11 - O imével tem um unico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?

Sim

13 - O imodvel apresenta condig6es de habitalidade?

Sim
15 - O Imével possui suspeitas de contaminagao?
Nao

CONCLUSAO
01 - Tipo do Acompanhante

Outros

03 - Contato Telefonico Acompanhante

Vistoria externa

1.0.0

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAJ8958
RENEGOCIAGAO ClI

08 - O imovel esta inserido em area urbana, com principais
melhoramentos publicos?

Sim

10 - O imovel possui caracteristicas uni-familiares?
Sim

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

Sim

14 - O imével nao esta localizado em area classificada como de Risco
pela Defesa Civil?

Sim

02 - Nome Acompanhante Vistoria

Vistoria externa

04 - Observagoes Finais

Dados do Vistoriador: Nome: FABIANA SEIXAS RAMOS; CAU/CREA:
500016704; Data da Vistoria: 26/03/2025. Dados do Acompanhante:
Nome: Vistoria externa; Contato: Vistoria externa; Tipo de
Acompanhante: Outros. O imével é composto por: 0 Vagas
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AMOSTRAS

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAJ8958

RENEGOCIACAO ClI

AMOSTRA 1

AMOSTRA 2

AMOSTRA 4

AMOSTRA 5

1.0.0

Enderego

RUA SILVEIRA MARTINS, 69/-, CABULA

Tipo de Imdvel Qtd. Quartos
Apartamento 2

Area privativa Valor

57,00 R$ 245.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento
30 Médio

URL

R$ 245.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
1 1

Valor unitario (R$/m?)
R$ 4.298,25

Estado de conservagéo
Regular

https://lwww.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-cabula-bairros-salvador-com-garagem-57m2-venda-RS245000-

id-2700900583/

Enderego

RUA SILVEIRA MARTINS, 69/-, CABULA

Tipo de Imével Qtd. Quartos
Apartamento 2

Area privativa Valor

67,00 R$ 230.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento
30 Médio

URL

R$ 230.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
1 1

Valor unitario (R$/m?)
R$ 3.432,84

Estado de conservagéo
Regular

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-para-venda-em-salvador-cabula-2-2967436578.html

Endereco

RUA LAURENTINA FERREIRA, 2/- , CABULA

Tipo de Imdvel Qtd. Quartos
Apartamento 2

Area privativa Valor

70,00 R$ 240.000,00

Idade aparente Padréo de acabamento
30 Médio

URL

R$ 240.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
1 1

Valor unitario (R$/m?)

R$ 3.428,57

Estado de conservagéo
Regular

https://lwww.imovelweb.com.br/propriedades/2-4-garagem-infraestrutura-no-cabula-colina-das-2988605526.html

Enderego

Rua Silveira Martins, 11/-, CABULA

Tipo de Imével Qtd. Quartos
Apartamento 2

Area privativa Valor

51,00 R$ 250.001,00

Idade aparente Padrao de acabamento
25 Médio

URL

R$ 250.001,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
1 1

Valor unitario (R$/m?)
R$ 4.901,98

Estado de conservagéo
Regular

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cabula-bairros-salvador-com-garagem-51m2-venda-RS250000-

id-2694693390/

Endereco

Rua Silveira Martins, 3057/-, CABULA

Tipo de Imével Qtd. Quartos
Apartamento 2

Area privativa Valor

60,00 R$ 265.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento
30 Médio

URL

R$ 265.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
1 1

Valor unitario (R$/m?)

R$ 4.416,67

Estado de conservagao
Regular

https://lwww.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-area-de-servico-cabula-salvador-ba-60m2-id-

2780869824/
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LAUDO DE AVALIACAO | #TAJ8958
& Santander RENEGOCIACAO CI

AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia Grau de precisao Grau de fundamentagéo
Outra 1] 1l

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdgo R$ 217.000,00
Fator de liquidez 0,7189

Valor de venda forgada R$ 156.000,00
AVALIAGAO FINAL
Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 217.000,00

COMENTARIOS

Dados do Vistoriador: Nome: FABIANA SEIXAS RAMOS; CAU/CREA: 500016704; Data da Vistoria: 26/03/2025. Dados do Acompanhante: Nome:
Vistoria externa; Contato: Vistoria externa; Tipo de Acompanhante: Outros. O imével € composto por: 0 Vagas

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Séao Paulo, Quarta-feira, 26 de Marco de 2025

Wesllianné Ainé Pinheiro e Pinheiro
05218480320

® Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questédo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as
normas da avaliagdo aceitas pela jurisdigao 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 informagées pré-estabelecidas entre o Banco Santander
e o responsavel pela elaboragdo deste laudo e somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros
autorizados.

® A avaliagaéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento
da operagéo nas regras e limites operacionais estabelecidos pelo Banco Santander”. Cabe ao proponente verificar a exata localizagdo, metragem,
divisas e eventuais defeitos do imével.
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REAL ESTATE
Amostras
Logradouro Namero Complemento X
Endereco: RUA SILVEIRA MARTINS . Bairro CABULA Cidade: Salvador UF:  Bahia
Fonte de informagéo: Telefone
2 Dormitérios 1 We Social 1 Sala 1 Cozinha 1 Vagas LUIS AUGUSTO (71) 99291-4992
Idade Aparente Conservacéo Padréo
CEP 41150-220 Dist. Avaliando: km STATUS: Oferta 30_anos ¢ - Regular Apartamento Simples s/ Elevador
= Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Prego por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
. 245.000,00 4.298,25 -12.961886655053782, -38.46796330188487 0,00 0,00 57,00
Logradouro Namero Complemento X
E B F
ndereco RUA SILVEIRA MARTINS 60 . airro: CABULA Cidade: Salvador UF:  Bahia
T, Fonte de informagéo: Telefone:
2 Dormitérios 1 W Social 1 Sala 1 Cozinha 1 Vagas Augo Iméveis (71) 991032797
2 Idade Aparente Conservacéo Padréo
CEP 41150-220 Dist. Avaliando: km STATUS: Oferta 30 _anos c - Regular Simples s/ Elevador
P Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
230.000,00 0,00 3.432,84 -12.961886655053782, -38.46796330188487 0,00 0,00 67,00
Logradouro Namero Complemento N
Endereco! Bairro Cidade! UF:
< T RUA LAURENTINA FERREIRA » . i CABULA i Salvador Bahia
Fonte de informagéo: Telefone:
2 Domitorios 1 We Social 1 Sala 1 Cozinha 1 Vagas Augo Imoveis (71) 991032797
Idade Aparente Conservacéo Padréo
CEP 41150-530 Dist. Avaliando: km STATUS: Oferta anos ¢ - Regular Apartamento Simples s/ Elevador
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Prego por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
240.000,00 3.428,57 -12.961846782049738, -38.47150687191616 0,00 0,00 70,00
Enderego: |-0gradouro Namero Complemento Bairro CABULA Cidade: Salvador UF: Bahia
Rua Silveira Martins 11 -
Fonte de informagéo: Telefone:
2 Dormitérios 1 W Social 1 Sala 1 Cozinha 1 Vagas DELMIRO ALFAYA POMBINHO (71) 986704338
Idade Aparente Conservacéo Padréo
CEP: 40301-110 Dist. Avaliando: km STATUS: Oferta 25 _anos ¢ - Regular Apartamento Simples s/ Elevador
Valor de venda: R$ ‘ Valor Residual: R$ Prego por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
250.001,00 4.901,98 -12.965085047377187, -38.47235518684245 0,00 0,00 51,00
Logradouro Namero Complemento X
Enderego! Rua Silveira Martin 2087 . Bairro CABULA Cidade: Salvador UF:  Bahia
Fonte de informagéo: Telefone:
2 Dormitérios 1 W Social 1 Sala 1 Cozinha 1 Vagas Herivaldonery (71) 99337-6100
Idade Aparente Conservacéo Padréo
CEP 40301-110 Dist. Avaliando: km STATUS: Oferta 30 _anos ¢ - Regular Simples s/ Elevador
Valor de venda: R$ ‘ Valor Residual: R$. Prego por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
5.000,00 4.416,67 -12.956343017368221, -38.4547474126501 0,00 0,00 60,00
Tabela de homogeneizacdo
Amostra rea Valor Dados Iniciais Oferta Localizagio | Fator Area| Padrdo | idade/Conserv. Vaga F1 Valor Unitario
(m?) (R$) R$/m” i
1 57,00 245.000,00 4.298.25 090 1,00 1,02 1,00 113 092 | 100 | R$ 412729
2 67.00 230.000,00 3.43284 0.90 1,00 1,06 123 113 091 | 100 | R$ 411044
3 70,00 240.000,00 3.42857 0.90 1,00 104 1,23 113 092 | 100 | R$  4.03551
4 51,00 250.001,00 4.901,98 090 1,00 0,99 1,00 1,00 092 | 100 | R$ 402699
5 60,00 265.000,00 4.416,67 0.90 1,00 103 1,00 113 092 | 100 | R$ 431785
MEDIAS DAS AMOSTRAS 23,61
‘Saneamento das Amostras (+/- 3096) Volor Minino | RS 2.886,53
Valor Maximo | R$ 5.360,70
Calculo do Valor de Avaliagéo:
Area do Terreno 0.00 m Valor do m? 0 Valor do terreno RS -
Area Privativa 52,50 m? Valor do m? RS 4.123,61 Valor do Imével RS 216.489,75
Co i 0,00 RS 216.489,75
Valor do Imével RS 216.489,75
Valor Final da Avaliagdo conforme o mercado: RS 217.000,00
Avaliacdo para Garantia de it
Valor do Terreno R$ -
Valor da Construgéo RS 217.000,00
Valor de Avaliagéo Conforme Mercado | RS 217.000,00
Valor Anexo| RS -
Valor Anexo| R$ -
Valor Anexo| RS -
Valor de Liquidez 07188 R$ 156.000,00
Dados da empresa/avaliador:
Nome da empresa Nome do profissional caun
INVESTCORP NEGOCIOS IMOBILIARIOS esllianné Ainé Pinheiro e Pinheiro 5070404459
Local de data Assinatura
Séo Paulo 26 de margo de 2025
Grau de fundamentag&o no caso de utilizag&o do tratamento por fatores Gréfico de Disperséao - Valor Unitario x Valor Homogeneizado
) Grau 6.000
Item Descrigao
i I I Soma
Caracterizag&o do imével| Completa quanto a todos Completa guanto aos Adogéo de Situagao 5.000 °
1 3 fatores utilizados no 3
avaliando os fatores analisados Paradigma
tratamento
.
Quantidade minima de 4.000 ie * © Valor
2 d?dos de n\e(c‘ado 12 5 3 2 Unitario
efetivamente utilizados L
3.000 @ Valor Homo
Apreseniacio de ormagoes | APIESNtaga0 de | preceniacao de informagdes
dos dados ados informagdes relativas a Avaliand
waliando
3 de mercado “analisados com foto todas as caracteristicas dos d'at'i:s 2
observadas pelo dos e fawores 2.000
autor dolaudo dados analisados utlizados
Intervalo admissivel de 1.000
4 ajuste para o conjunto de 0802125 0,50 a 2,00 0,40 2 2,50 3
fatores
0
0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00 60,00 70,00 80,00
10
Grau de Preciséo nos casos de utilizagcdo de modelos de regressao linear ou do tratamento
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no caso de utilizagao de tratamento por fatores por fatores
Graus ] 1 [ Graus ] I 1
T 10 5 2 ‘Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno
2'e 4 no minimo no Grau Il e G M P <30% <40% <50%
Itens Obrigat6rios 2ednoGraulli(eos | o o minimonoGray| 0008 MO minimo no da estimativa de tendéncia
demais no Grau Il) | Grau | central

Calculo de Valor de Liquidagdo Forcada

Valor Final do Imével: R$ 217.000,00

Despesas Fixas (sobre o valor do imével): Despesas Financeiras (taxas de mercado):

IPTU: 0,02% ao més Taxa da aplicac&o financ.: 10,50% Taxa SELIC
Manutencéo / administracéo: 0,30% ao més Inflagdo média ao ano: 4,50% IPCA 12 meses
Comisséao de venda: 0.60% ao més Custo financeiro 5.74% ao ano

Total 1: 0.92% ao més Total 2: 0.47% ao més

Despesas Totais (Total 1 + Total 2) = 1.39% fixas + financeiras

24 meses (deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo

coma regido, o mercado local e condicdes de oferta)

156000

Prazo de Comercializac&o:

0 valor de liquidag&o forada seré dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 0,7189

Preparado por INVESTCORP 26/03/2025 Pagina 1



