P —— Laudo de avaliacdo de imoéveis

Identificacdo do Imével

;?f;;z‘i;te / Comprador / Garantidor / Mutuario Alexandre N° CPF / CNPJ 52330729049 Nome Empreendimento Condominio Residencial Monte Belo
Valor Compra Venda R$ 311.922,68 Data Venda N° Controle Interno 99.503
Proprietario / Construtora Ne° Cartorio: 1 Matricula: 99503
Logradouro R HERMES JOAO WEBBER N° 65 Andar Complemento AP 302
Bairro SANVITTO Cidade CAXIAS DO SUL UFRS CEP 95012-350 Latitude -29.176165 |Longitude -51.210615

aracte acao da Reglao
Regido Infraestrutura Restritivos:
DResidenciaI Unifamiliar DComercial |Z|Agua EEsgolo Sanitario |Z|Energia Elétrica Iz‘lluminagéo Publica DF3V6|3 DRiSCO Ambiental
[MRresidencial Multifamiliar [ ]industrial [XPavimentagio  [¥]Esgoto Pluvial M Telefone [Xcas canalizado [JcérregosiRios  [_|outro - Descrever Abaixo
[Joutro - Descrever Abaixo [IFossa [[Jcistera/Pogo Artesiano

Tipo Pavimentacdo: Paralelepipedo
Servigos Plblicos e Comunitarios Anélise da Regi&o do Bairro Padrédo da Regido:
[OMetrs gﬁ?r:gcial XEscola Localizag&o Purbano [Csuburbano [ Jimével Rural [ Favela [ato |:|Médio-alto [Baixo
. L. Valor Iméveis na Regido |:|Cresceme |Z|Estével DDecrescente |Z|Med|o
|Z|Seguranr;a |Z|On|bus |Z|Rede Bancaria o . . |:| L .
Coleta de Area Urbanizada [M]mais de 75% [ ]25% - 75% [ ]Menos de 25% Médio-baixo

(XLazer lz‘Lixo [Xciinicas/Hospitais | Tendéncia do Uso do Terreno[_]Comercial [ Jindustrial  [_|Residencial .
|:|Aero orto |Z|Sho in |Z|Par o . . Fatores Valorizantes

per D pping qu Limites do Bairro [Qvista - Mar [CImetro

utro -

DDescrever |:|Vista - Parque |:|Vista Permanente

Abaixo DOutro - Descrever Abaixo

Topografia Formato Dimensées

IZ‘PIana, . DAcllv.e B‘Regular Area (em m?):405,00 mz2 Testada (Frente): 13,50 m Lado Direito: 30,00 m

|:|Desn|vel Pronunciado DDECHVE Dlrregular - - -
Fracéo Ideal: 10,370000 % Fundos 13,50 m Lado Esquerdo: 30,00 m

Tipo de Implantacéo ) . P
. Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefonico Acompanhante:
|Z|Condom|n|0 I:‘Isolado

Tipo do Acompanhante

DCorretor DProprietério/Construtora DProponente/Comprador/Garantidor/Mutuério DResponsével Construtora I:‘Engenheiro da Obra DZeIador DOutro-DescreverAbaixo

Condom / Imével Avaliado

Condominio ao qual pertence o Imével Avaliado

N° Andares Tipo: 5 |Unidades Por Andar: 2 N° Total de Unidades: 10 N° de Elevadores: 1 |Valor Condominio: DPor Més DPorAno
Descrig&o dos Andares TERREO E 5 PAVIMENTOS |Uso do Condominio: Residencial Padrédo de Construgdo do Condominio Estado Conservacao
TIPO. aio [médio-ato  [M]médio Condominio

["Imédio-baixo [ ]Baixo [eom  [X]Regular

|:|Ruim |:|Em Implantagéo

Infraestrutura do Imével

|:|Playground |:|Gerador DSaIéo de Festas |:|Loja de Conveniéncia |:|Lavanderia Coletiva DDepésito Individual
Dchurrasqueira I:‘Pista de Cooper DSaIa de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva DVigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliado Indicio Ocupagé&o Imével Idade Aparente Estado Conservagao Imével Padrdo Acabamento Imével
|:|Casa |Z|Apartamemo DGalpéo |Z|Habitado Anos 14 DBom |Z|Regular |:|Alto |Z|Normal
|:|Sobrado |:|L0ja Diilr:ercial DDesabitado Ano Construcdo DRuim |:|Em Construgéo |:|Bai><o |:|Minimo
A Depésito

|:|Vaga Autdnoma DAuténomo |:|Loft

Outro - Descrever

Abaixo
Uso Imével: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria N° Banheiros: 1
Fachada Pintura |Esquadrias Madeira N° Andares do Imével Avaliado 1 N° Dormitérios 1
Dimensdes N° Vagas Cobertas Face Imovel
" A < < s | Nort Lest t
Area Privativa: 117,81 Area Comum (m?):31,51 Area Total (m?): 149,32 Cobertas 2 Descobertas 0 Privativas 2 DSU D orte D este DOes €
m? m? m?2
Area Averbada: m2 Area ndo Averbada m2
Diviséo Interna (Tipo do Cémodo) |Quantidade |Piso Parede Forro / Teto

Laudo de Avaliacdo de Imd@veis - Externo (versao: NOV2017) Paginal/6



Laudo de avaliacao de iméveis

N° Controle Interno: 99.503

Manifestacdes sobre a garantia

sim Nzo

QUESTOES COMPLEMENTARES

Data da Vistoria: 08/02/2018

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

Na&o foi fornecido IPTU.

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

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

N&o foi fornecido IPTU.

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?

7) O imével estd bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?
8) O imdvel esta inserido em &rea urbana, com principais melhoramentos pulblicos?
9) O imével é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?
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?
14) O im6vel ndo esta localizado em &rea classificada como de Risco pela Defesa Civil?
15) O imé6vel n&o possui suspeitas de contaminagéo?

Observacdes Finais

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?

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

Dados obtidos nas seguintes matriculas:99.503 - 1° CRI de Caxias do Sul - Apto. 302 - Area privativa 117,81 m2 - Area total 149,32 m2 - Frag&o ideal de solo 8,729%.99.489 - 1° CRI de Caxias do Sul - Box 01 -
Area privativa 12,00 m? - Area total 13,70 m? - Frag&o ideal de solo 0,80%.99.490 - 1° CRI de Caxias do Sul - Box 02 - Area privativa 12,74 m? - Area total 14,54 m? - Fracgéo ideal de solo 0,85%.Conforme Matricula
e Local, imével esta situado no endereco Rua Hermes Jodo Webber n° 65.N&o foi possivel realizar vistoria interna, uma vez que n&o havia ninguém no local no momento da vistoria. Assim sendo, as informacdes
contidas neste laudo sdo referentes a observacéo externas do imével. Trata-se de apartamento residencial de padrdo médio aparentemente habitada, e para esta tipologia de imével, o mercado apresenta médio
volume de ofertas, regular velocidade de vendas e regular liquidez, com tendéncia a manter estes indices. Assim sendo, considerando a localizagdo do imdvel, a realidade econdmica da regido, a utilizagéo e
limitagdes técnicas, o potencial de venda e o tempo de absorcéo pelo mercado, adotamos o valor médio reduzido em 23,74% para liquidagdo forcada.Avaliacéo realizada pelo método comparativo.

MXXXXMXXXXXNX (X O
I O | I ™

Critério Utilizado: [¥]Area Privativa [ JArea Total (m?) [ |Terreno
1 |Logradouro R HERMES JOAO WEBBER N° 65 Andar Complemento AP |Proximidade do Imével 0 km
Bairro SANVITTO Cidade CAXIAS DO SUL UF RS CEP 95012-350 Latitude -29.176165 |L0ngitude -51.210615
Descrigdo Apartamento a venda em Caxias do Sul, no bairro Sanvitto, semi mobiliado com 3
dormitdrios, sendo 1 suite com hidromassagem, salas de estar e jantar integradas, cozinha, 2 sacadas
fechadas, area de servico com churrasqueira, banheiro social, piso laminado e ceramico, decoracédo Fonte de Informacdes Perfil Imoveis Telefone (54) 3205-1001
em gesso, espera para calefacéo, agua quente, gas encanado central, hidrdmetro individual, elevador
e 2 vagas de garagem.
Status Ofertado N° Vagas Cobertas 2 N° Dormitérios 3 N° Banheiros 2 Idade Aparente 14 |Ano Construgéo |Estado Conservagéo Imével Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 = - < » Area da Edificagéo
480.000,00 Oferta 09/02/2018 Valor m? R$ 4.074,36 Padréo Médio Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m2) (m?) 117,81
Area Privativa 117.81 Area Comum (m?) 32.19 |Vida Util (em anos) 60
2 [Logradouro R HERMES JOAO WEBBER [Ne SN [Andar [complemento AP [Proximidade do Imével 0.02 km
Bairro SANVITTO | cidade cAxiAS DO SUL [urrs | ceP 95012-350 [ Latitude -20.177418 [Longitude -51.209968
Des_cm;ap Apartameljto com 3 dorm|_tor|os, ser]do 1 s_une, sala para 2 ambientes com sacada, Fonte de Informagdes Casanobre Imoveis Telefone (54) 3218-8888
cozinha, area de servico, churrasqueira, banheiro social e 2 vagas de garagem.
Status Ofertado N° Vagas Cobertas 2 |N° Dormitérios 3 |N° Banheiros 2 |Idade Aparente 5 |Ano Construgéo |Estado Conservagéo Imével Bom
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 ~ - < 2 Area da Edificagéo
500.000,00 Oferta 09/02/2018 Valor m? R$ 4.347,83 Padrao Médio Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m2) (m?) 115,00
Area Privativa 115 Area Comum (m?) 31 |Vida Util (em anos) 60
3 |Logradouro R HERMES JOAO WEBBER |N° SIN |Andar |Comp|emento AP |Proximidade do Imével 0.4 km
Bairro SANVITTO | cidade cAxIAS DO SUL |uFrs | ceP 95012-350 [Latitude -20.177418 [Longitude -51.209968
Descrigcao Apartamento com 3 dormitérios sendo 1 suite com hidro, estar e jantar integrados, sacada
fechada com 19 m?, cozinha, area de servigo, banheiro social, terrago fechado com 23 m?, piso Fonte de Informacgdes Attuale Imoveis Telefone (54) 3029-7272
laminado e porcelanato, espera para split, 2 vagas de garagem.
Status Ofertado N° Vagas Cobertas 2 N° Dormitérios 3 N° Banheiros 2 |Idade Aparente 10 |Ano Construgédo |Estado Conservacéo Im6vel Bom
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = - < » Area da Edificagéo
456.000,00 Oferta 09/02/2018 Valor m? R$ 3.562,50 Padréo Médio Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m2) (m?) 128,00
Area Privativa 128 Area Comum (m?) 32 |Vida Util (em anos) 60
4 |Logradouro R HERMES JOAO WEBBER [Ne SN [Andar |complemento AP [Proximidade do Imével 0.05 km
Bairro SANVITTO | cidade cAxiAS DO SUL [urrs | ceP 95012-350 [Latitude -20.177418 [Longitude -51.209968
Descricdo apartamento com 03 dormitérios, sendo 01 suite, living com rebaixo em gesso, posicdo
solar oeste, 117m privativos, copa cozinha, area de servico com churrasqueira, &gua quente, espera Fonte de Informagdes Aux. Predial Telefone (54) 3022-9999
para calefacéo, amplas sacadas e 01 vaga de garagem. Prédio com elevador poucos moradores.
Status Ofertado N° Vagas Cobertas 1 |N° Dormitérios 3 |N° Banheiros 2 |Idade Aparente 15 |Ano Construgao |Estad0 Conservacédo Imével Bom
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = - 5 » Area da Edificacéo
375.000,00 Oferta 09/02/2018 Valor m? R$ 3.205,13 Padrdo Médio Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m2) (m?) 117,00
Area Privativa 117 Area Comum (m?) 32 |vida Util (em anos) 60
5 [Logradouro R THEODORO BIAZUS |N° SIN |Andar |Comp|emento AP |Proximidade do Imével 0.3 km
Bairro SANVITTO | cidade cAxIAS DO SUL [urrs |ceP 95012-500 [ Latitude -20.176325 [Longitude -51.209570
Descrigdo Apartamento semimobiliado com 03 dormitérios sendo 01 suite, sala de estar e jantar
integradas com a cozinha, sacada com churrasqueira, lavabo, area de servico, 02 vagas de garagem. |Fonte de Informacdes Attuale Iméveis Telefone (54) 3029-7272
Prédio com elevador, saldo de festas, sala de jogos e academia.
Status Ofertado N° Vagas Cobertas 2 |N° Dormitérios 3 |N° Banheiros 2 |Idade Aparente 3 |Ano Construcao |Estado Conservacéo Imdvel Bom
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 « - < > Area da Edificagéo
530.000,00 Oferta 09/02/2018 Valor m? R$ 4.818,18 Padrao Médio Testada (Frente) 0,00 Area do Terreno (em m?) (m?) 110,00
Area Privativa 110 Area Comum (m?) 37 |Vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 99.503

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: | Grau de Preciséo: |
Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacdo: Multiplicativo
Amostra ,?r;ez? \:;Ig)r Dad((;;};:;lals N @ @ ) ® ®) @ Homo(gz?rsgagao

JAmostra 1 117,81] 480.000,00] 4.074,36/0,90001,0000/0,9800]1,0000]1,0000{1,0000]1,0000] 3.586,17|
IAmostra 2 115,00 500.000,00] 4.347,83]0,90001,0000/0,8800]1,0000]1,0000{1,0000]1,0000] 3.451,41]
JAmostra 3 128,00 456.000,00] 3.562,50/0,9000]1,0100§0,9300j1,0000]1,0000]1,0000{1,0000] 3.024,64
JAmostra 4 117,00 375.000,00] 3.205,13]0,9000]1,0000J1,0000j1,0500]1,0000]1,0000{1,0000] 3.023,42
JAmostra 5 110,00 530.000,00] 4.818,18]0,9000/0,9900]0,8600]1,0000{1,0000{1,0000]1,0000] 3.717,86
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 3.361,23]
(1) - Fonte, (2) - Area, (3) - Fator Idade e Estado Conservacao, (4) - Fator Vaga / Terreno, (5) - Localizag&o, (6) - Fator Andar, (7) - Fator \Valor Minimof2.352,49)
Padréo de Construgao Saneamento das Amostras (+/-30%) \Valor

Maximo 4.368,91]

Céalculo Valor Avaliagédo

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

Area da Edificagdo (m?): 117,81 Valor m2 R$ 3.361,23 Valor Edificacdo: R$ 396.000,00

Valor de Liquidez: R$ 302.000,00 Valor Imével: R$ 396.000,00
Valor Final da Avaliagdo conforme o Mercado: R$ 396.000,00

Avaliacdo para Garantia de Financiamento

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

Valor Edificacdo R$ 336.000,00 Valor por extenso: trezentos e trinta e seis mil reais

X?]gg(zgS) R$ 30.000,00 Valor por extenso: trinta mil reais

Xigg(ZSS) R$ 30.000,00 Valor por extenso: trinta mil reais

Unidades Autdnomas

N° da Matricula Quantlda'de Unidades Tipo Unidade Autdnoma Descrigao Area (m?) Valor
Autbnomas
99489 1 Vaga de Garagem Box 01 12,00 R$ 30.000,00
99490 1 Vaga de Garagem Box 02 12,74 R$ 30.000,00
Matricula 99.503 -
Apto. 302 - area R$ 336.000,00 Valor por extenso: trezentos e trinta e seis mil reais
117,81 m?
Valor Imével R$ 396.000,00 Valor por extenso: trezentos e noventa e seis mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragéo do Laudo:

Nome do Avaliador RYNALDO DE OLIVEIRA

Nome da Empresa ENGENHARIA VALORY ROCA JUNIOR

- =
Local e Data /47% r"—"——-j
CURITIBA/PR
7
09/02/2018 K

CREA / CAU SP-78196/D

"Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transacdo 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".
A A R . e =y i A A i

ace drea 0] d 0
“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 localizagdo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 99.503

Documentagé&o Fotografica

Fotos imovel

Representagao Vista da Rua Representagéo Vista da Rua Representagédo Fachada
Descrigao Descrigéo Descrigéo

Data Foto 08/02/2018 Data Foto 08/02/2018 Data Foto 08/02/2018

wRe L nn&hullllimnw (
ALCURNR BRI,

IIIIIM
{%’IIIIIIIII

Representagéo Fachada Representacdo Fachada Representacao Identificagdo Numérica

Descrigéo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 08/02/2018 Data Foto 08/02/2018 Data Foto 08/02/2018
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 99.503

Fotos da Amostra 1

Representacdo Fachada
Descrigéo
Data Foto 08/02/2018

Fotos da Amostra 2

Representacao Fachada
Descrigéo

Data Foto 08/02/2018

Fotos da Amostra 3

B ﬂ

Representacao Fachada
Descrigéo
Data Foto 08/02/2018

Fotos da Amostra 4

Representacdo Fachada
Descrigéo
Data Foto 08/02/2018

Fotos da Amostra 5

Representacao Fachada

Descrigéo
Data Foto 08/02/2018
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 99.503

Imagem - Mapa

" |
lorauto Caxlas do Sul . 1nS0 NichE (EXE]

) ) Rua Hermes Jodo Weber Pa
lox Versue Lo 6
65 - Cinguentenario

Representacao: Mapa

Representacdo: Mapa
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