@ creditas Laudo de Avaliagdao de Imovel Gmpl'fICO

Codigo de Identificagdo: 73D7VEV

Data de vistoria: 16/11/2021

Nome:

Enderego: Rua da Encarnagdo ne: Compl: Lote 8, Quadra 4
Bairro:  Boqueiros de Arembepe (Abrantes) Condominio: Bela Vista CEP: 42823-528
Municipio: Camagari UF: BA

Tipologia: Casa Uso: Residencial

Idade aparente: 20 anos Padrdo construtivo: Médio

Estado de conservagdo: Bom Topografia:  Aclive até 10%

N2 de matricula: 31.939 N2 Cartério: 12 de Camagari
Dimensdes (m?)

Construida 347,31 347,31 347,31 347,31
Comum 0,00
Vagas de garagem 100,0000
Depdsito

Area descoberta

Terreno (m?) 1050,00 Valor de Mercado

Testada (m?) 15,00 R$ 905.000,00

Lat. Dire. (m?) 70,00 (novecentos e cinco mil reais)
Lat. Esq. (m?) 70,00 RS 2.605,74 /m?
Fragdo Ideal % 100,00 Informar o valor das vagas autonomas:

Sobrado com 2 pavimentos. Possui em seu andar térreo: varanda coberta, 2 salas de estar, sala de jantar, 1 suite, banheiro suite,
copa, cozinha, area de servigo coberta, escada de acesso ao pavimento superior. No pavimento superior: 2 suites com closet,
gabinete, sala de estar e varanda. Na area externa: jardins e espaco para instalacdo de uma futura piscina de fibra de vidro com
deck em pedra natural. Constatou-se que o imovel passa por reforma sem ampliagao de area construida. Hd modificagGes internas
e parte dos banheiros esta sem revestimento.

N3do foi possivel identificar a numeragao do imdvel. Localizagdo do imdvel destacada na aba de fotos, na planta quadra.
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Dados da Regido

Infraestrutura habitacional e servigos publicos

Tratamento de agua Pavimentacdo asfaltica lluminacéo publica
Esgoto sanitario Rede telefbnica Coleta de lixo
Energia elétrica [] Gasencanado Arborizacdo

Caracterizagdo da regidao

Ocupacao principal: Residencial Padrdo construtivo: Médio
Bairro: Expansdo Trafego local: Moderado
Comércio

Universidade X
Escola X
Hospital X
Bancos X
Supermercado X
Farmdcia X
Praia X
Outros X

Se outros, quais: transporte coletivo.

Arembepe é uma vila com boa infraestrutura, comércio local, escolas publicas, centros de saude, entre outros. Esta préximo do
Centro de Camacari (menos de 20 Km). Atualmente conta com varios condominios residenciais de padrado construtivo médio e
médio alto.

Nao foram observados fatores depreciativos para a regido.

Dados do Imadvel

N2 de pavimentos: 2

Qlantce | Paredes | Piso | Teto | Pintura |

Sala de Estar Pintura Ceramica Laje Latex
Sala de Jantar 1 Pintura Ceramica Laje Latex
Copa 1 Emboco Ceramica Laje Latex
Cozinha 1 Embocgo Ceramica Laje Latex
Area de Servigo 1 Emboco Ceramica Laje Latex
Suite 3 Pintura Ceramica Aparente -
Banheiro Suite 1 Emboco Ceramica Gesso Latex
Gabinete 1 Pintura Ceramica Aparente -
Varanda 2 Pintura Ceramica Aparente -
Banheiro Suite 2 Emboco Ceramica Aparente -

Equipamentos de lazer (se houver):
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QUADRO DE AREAS
Area privativa (m?) Area comum (m?) .
Fragao
Coberta Descoberta Coberta Descoberta Total (m?) Ideal (%)
Matricula
Casa 347,31 - - - 347,31 -
Vaga de Garagem - - - - - -
Terreno 1050,00 - - - 1050,00 100,00
IPTU
Casa 347,31 - - - 347,31 -
Vaga de Garagem - - - - - -
Terreno 1050,00 - - - 1050,00 -
REGIAO
Localizagdo: Rua da Encarnacdo, - - Camacari/BA
Mapa da regiao
ESpirito'santo
Ma"deireira)\ (¢
A e
Pontos de referéncia
Local Distancia do avaliando
Centro Comercial 800 m
Posto de Combustivel BR 1,5 km
Posto Shell 1,9 km
Policia Rodoviaria Federal 2,0 km

Empirica Gestao de Cobrangas e Garantias
Rua Cardeal Arcoverde, n2 2365, 92 andar, Pinheiros, Sdo Paulo - SP - Brasil - 05407-003
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Vista da rua Vista da rua, outro lado

Muro Fachada

Caixa de agua ) Piscina

Fachada Area de Servico

Empirica Gestao de Cobrancgas e Garantias
Rua Cardeal Arcoverde, n? 2365, 92 andar, Pinheiros, Sdo Paulo - SP - Brasil - 05407-003
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Sala de Estar Sala de Estar

Sala de Jantar

Copa Suite

Escada

Empirica Gestao de Cobrancgas e Garantias
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Varanda Closet

Suite Master Banheiro Suite Master

Sala de Estar Gabinete

Suite Banheiro Suite

Empirica Gestdo de Cobrangas e Garantias
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RELATORIO FOTOGRAFICO

~ Varanda - S

uite Closet

?! H/.

Identificagdo do Logradouro

Planta Quadra do imével

Empirica Gestdo de Cobrangas e Garantias
Rua Cardeal Arcoverde, n2 2365, 92 andar, Pinheiros, Sdo Paulo - SP - Brasil - 05407-003
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. Data Base
empirica 16/11/2021
ELEMENTOS PESQUISADOS
Amostra n2. 1 Data 16/11/21
Endere¢o  Rua da Encarnagdo
Bairro Arembepe Cidade Camagari UF: BA
Imével Casa Padrao de Construgao Médio
Area edificada (m?) 150,00 Idade aparente (anos) 15 Vida util 70
Area do terreno (m?) 1.050,00 Estado de conservagao Regular
Topografia Caido até 10% N2 dormitérios 2
Valor total (RS) 500.000,00 Valor unitario (R$/m?) RS 3.333,33
Fonte / Telefone:  Eloy (71) 9998-53386 Evento Oferta
OBS:
. Amostra n2. 2 Data 16/11/21
Enderego  Condominio Coqueiros de Arembepe
Bairro Arembepe Cidade Camagari UF: BA
Imével Casa Padrao de Construgao Médio
Area edificada (m?) 200,00 Idade aparente (anos) 10 Vida util 70
Area do terreno (m?) 1.504,00 Estado de conservagao Regular
Topografia Plano N2 dormitérios 3
Valor total (RS) 580.000,00 Valor unitario (R$/m2) RS 2.900,00
Fonte / Telefone:  Santana (71) 99203-70420 Evento Oferta
OBS:
Amostra n2. 3 Data 16/11/21
Enderego  Arembepe
| Bairro Arembepe Cidade Camacari UF: BA
Imével Casa Padrao de Construgdao Médio
Area edificada (m?) 180,00 Idade aparente (anos) 15 Vida uatil 70
Area do terreno (m?) 525,00 Estado de conservagcdo Bom
Topografia Plano N2 dormitdrios 4
Valor total (RS) 400.000,00 Valor unitario (R§/m?) RS 2.222,22
Fonte / Telefone: RE/MAX (71)3678-1838 Evento Oferta
OBS:
Amostra n2. 4 Data 16/11/21
Enderego  Rua Andreia, 99
Bairro Arembepe Cidade Camacari UF: BA
y Imével Casa Padrdo de Construgdo Médio
— s Area edificada (m?) 120,00 Idade aparente (anos) 5 Vida atil 70
M Area do terreno (m?) 525,00 Estado de conservagdo Bom
Topografia Plano N2 dormitérios 4
Valor total (RS) 510.000,00 Valor unitario (R$/m2) RS 4.250,00
Fonte / Telefone:  Antonio (71) 98726-9318 Evento Oferta

OBS:




’ Data Base
acmpirica

16/11/2021
ELEMENTOS PESQUISADOS

Amostra n2. 5 Data 16/11/21
Enderego  Condominio Interlagos

Bairro Arembepe Cidade Camagari UF: BA
Imovel Casa Padrdo de Construgdo Médio

Area edificada (m?) 240,00 1dade aparente (anos) 20 Vida atil 70

Area do terreno (m?) 1.320,00 Estado de conservagdo Bom

Topografia Plano N2 dormitérios 4

Valor total (R$) 890.000,00 Valor unitéario (R$/m?) RS 3.708,33

Fonte / Telefone:  José (71) 3205-0000 Evento Oferta
OBS:

Amostra n2. 6 Data 16/11/21
Enderego  Condominio Aquaville

Bairro Arembepe Cidade Camagari UF: BA
Imével Casa Padrdo de Construcdo Médio
Area edificada (m?) 295,00 Idade aparente (anos) 20 Vida util 70
Area do terreno (m?) 640,00 Estado de conservagdo Regular
Topografia Plano N2 dormitérios 4

Valor total (RS) 600.000,00 Valor unitario (R$/m2) RS 2.033,90

Fonte / Telefone:  Narcizo (71) 4113-5685 Evento Oferta
OBS:

Localizagdo da regido dos comparativos
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Dados do imével avaliado

Area edificada (m?):
indice local:

Padrdo construtivo:

Idade estimada:
Estado de conservagao:

empirica
MEMORIA DE CALCULO

347,31
100  Paradigma
2,154 Médio
20 anos
b 0,8288

Dados dos imdveis coletados

Amostra Valor unitario

1

o U b WN

RS 3.333,33
RS 2.900,00
RS 2.222,22
RS 4.250,00
RS 3.708,33
RS 2.033,90

Numero de amostras:

Intervalo de confianga:

RS 4.500,00
RS 4.000,00
RS 3.500,00
(})5 3.000,00
o
5 2.500,00

5 2.000,00

Q‘§ 1.500,00

BSERVAD

RS$ 1.000,00

R$ 500,00

R$ 0,00

RS 0,00R$ 500,86 1.000R301.500R302.000R302. 500R303.000R303. 500R$04.000,00

Ff F.Local F.Padrao F.Obsol.

0,90 1,000 1,000 0,959
0,90 1,000 1,000 0,914
0,90 1,000 1,000 0,944
0,90 1,000 1,000 0,860
0,90 1,000 1,000 1,000
0,90 1,000 1,000 1,017

6 Média aritmética
RS 347,00 Limite inferior

Limite superior

Desvio padrdo obs.

Desvio padrdo homog.

Valor unitario basico

Valor Homog.

RS 2.877,78
RS 2.384,44
RS 1.887,07
RS 3.291,28
RS 3.337,50
RS 1.861,05
RS 2.606,52
1824,563484
3388,475041
RS 859,09
RS 663,24

RS 2.606,52

GRAFICO DE DISPERSAO DAS AMOSTRAS

4.500,00
[ ]

4.000,00
[ ]

3.500,00

3.000,00

2.500,00

o 2.000,00
1.500,00

1.000,00

500,00

HOMOGENEIZADOS

CONCLUSAO

Avaliando

2

Data Base
16/11/2021

Valor Saneado
RS 2.877,78
RS 2.384,44
RS 1.887,07
RS 3.291,28
RS 3.337,50
RS 1.861,05

RS 2.606,52

4

Ndo havendo elementos discrepantes na amostra, a média aritmética sera a média saneada e o valor
unitario. O valor de mercado da unidade serd o valor unitério basico multiplicado pela area edificada.

Fundamentacé&o Grau I

Precisao Grau lll

Valor de Mercado: RS 905.000,00

ESPECIFICACAO TECNICA

Empirica Gestdo de Cobrangas e Garantias
Rua Cardeal Arcoverde, n2 2365, 92 andar, Pinheiros, Sdo Paulo - SP - Brasil - 05407-003
E-mail: avaliacoes@empiricacobranca.com.br




Data Base
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DIAGNOSTICO DE MERCADO
Devido a escassez de amostras na regido, as amostras 1 e 4 encontram-se fora da variagdo de area padrdo.

As condig¢Ges de venda na regido sdo normais e ndo ha caracteristicas que dificultem as vendas. O nivel de ofertas encontra-se
normal ndo impactando na liquidez dos imdveis.
Estimamos o tempo médio de 12 a 18 meses para o prazo de comercializagdo.

Para o momento da avaliagdo, entendemos que o imdvel representa boa garantia. A liquidez pode ser afetada devido ao atual
cendrio econémico de incertezas tanto do mercado imobilidrio quanto de outros setores.

Esta avaliagdo é aplicavel para o imdvel aqui caracterizado. Ndo foi realizada qualquer andlise com relagdo a possiveis
deficiéncias na parte documental ou pesquisa de existéncia de débitos fiscais.

Tém-se como pressuposto fundamental que todas as informagdes contidas neste laudo avaliatério provém de fontes
fidedignas, portanto, fornecidas em boa fé.

DIAGNOSTICO AMBIENTAL

i) O imdvel estd localizado em area classificada como de risco pela Defesa Civil? [ sim Néo
ii) O imdvel possui alguma suspeita de contaminag¢do ambiental? (] sim Nao
Em caso de resposta positiva, explicar:

Empirica Gestdao de Cobrangas e Garantias
Rua Cardeal Arcoverde, n2 2365, 92 andar, Pinheiros, Sdo Paulo - SP - Brasil - 05407-003
E-mail: avaliacoes@empiricacobranca.com.br




CONECTAMOS
INVESTIMENTOS
AO CREDITO.

@ creditas Avisos Legais GmpifICQ

E O FUTURO,
A MAIS PESSOAS.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condigées:

* As informagbes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a partir de pesquisas junto a terceiros, as
guais o avaliador assume ser confiaveis e precisas. O Contratante e/ou administragdo do empreendimento podem ter fornecido
algumas destas informacgdes. Tanto o avaliador como a Empirica Gestao de Cobrangas e Garantias (ESCO) ndo podem ser
responsabilizados pela exatidao ou completude dessas informagdes, incluindo a exatiddo das estimativas, opinides, dimensdes,
eshocos, exposicdes e assuntos fatuais.

* As areas de terreno e/ou relativas a construgdo foram baseadas nas informagbes e/ou documentagéo fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administracdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo. Também (mas nao
obrigatoriamente) poderao ser aferidas “in loco” pelo Avaliador;

» Os documentos nao foram analisados sob a Optica juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por nenhuma descrigdo
legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza legal ou exijam experiéncia juridica ou conhecimento especializado além de
um avaliador imobiliario;

» N&o foram realizados estudos e analises de &mbito estrutural para as construgbes existentes e das suas fundagbes;

* Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes na Propriedade, pertinentes ao
seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

* As condigées fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspegdo visual realizada pelo Avaliador. A
ESCO nédo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes estruturais ou pela condi¢cao de funcionamento de
equipamentos mecanicos, encanamentos ou componentes elétricos;

* Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado e nenhum registro de
Onus ou decorréncia de acéo de responsabilidade da mesma;

* As opinibes de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no Laudo. A ESCO nao podera responder por eventuais
flutuacdes futuras do mercado;

* Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias, procedimentos e critérios da
Engenharia de Avaliagdes e nao representam um namero exato, e sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente a Propriedade, dentro das condig8es vigentes de mercado;

« Este Laudo se destina unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propésitos para os quais foi
elaborado.

* A menos que acordado o Avaliador néo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou processo administrativo relativo
a propriedade ou a avaliacao;

» O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imével, (b) ndo existem condigbes ocultas ou ndo aparentes
da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a propriedade mais ou menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade
por tais condicdes ou para organizar estudos de engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c) a plena
conformidade com todas as leis federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos que o descumprimento tenha
sido apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas as licencas necessarias, certificados de ocupagéo e outras
autorizagGes governamentais foram ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que se baseia a opiniao de valor
contida neste Laudo;

» N&o é tarefa do Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condigbes de um futuro mercado imobiliario. O mercado
imobiliario estd em constante flutuagdo e mudanca.

« Estudos e laudos ambientais e da contaminag&o do solo ndo fazem parte do escopo deste trabalho;

« Salvo disposigao em contrario, ndo recebemos um relatério de anéalise do solo. No entanto, assumimos que a capacidade de
suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou propostas. Nao se observou qualquer evidéncia
em contrario durante a nossa inspegéo do imével. A drenagem parece ser adequada;

* Salvo disposigdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegéo detalhada dos sistemas mecéanicos. Os
avaliadores ndo estao qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo ou condi¢do destes componentes. Aconselhamos
a contratacéo de um perito neste campo, se a informagéao detalhada for necessaria;

» Se, com a aprovagao prévia da ESCO, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte deve considerar este
Laudo apenas como um fator, na sua deciséo de investimento global, juntamente com suas considerag6es independentes de
investimento e os critérios de subscricdo. A ESCO ressalta que este credor ou investidor deve compreender todas as condigées
extraordinarias e hipotéticas e pressupostos e condig6es limitantes incorporados neste Laudo;

* Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso todas as Premissas e Disclaimers bem como
Condig6es Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.
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