& Santander
Renegociagao

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario KZ
ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA

Laudo de avaliacdo de imoéveis

N° CPF / CNPJ 05541455000138

Nome Condominio/Empreendimento Prates Galvéo

Valor Compra Venda R$ 1.600.000,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 71352

Proprietario / Construtora

Ne° Cartério/Oficio 1

Matricula 71.352

DCisterna/Pogo
Artesiano

D Fossa

Tipo Pavimentagé&o: Asfalto

Logradouro R VICENTE DA FONTOURA N° 110 Andar 18° Complemento AP 1902

Bairro/Setor BOA VISTA Cidade NOVO HAMBURGO UFRS CEP 93410-650 Latitude -29.690231 |Longitude -51.128135
RO-R AO DO AVALIANDO

Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagao

IZ‘Resu:ienual Unifamiliar DComerual IZ‘Agua |Z|Esgoto Sanitrio lz‘En’er.gla IZ‘IIumlna(;ao publica (na via do DFaveIa DRISCO Ambiental

[JResidencial Multifamiliar [ ]industrial Elétrica lote) [JcérregosiRios  [_|outro - Descrever Abaixo

|:|Outro - Descrever Abaixo IEPavimentagéo |Z|Esgot0 Pluvial |Z|Telefone |:|Gés Canalizado

Topografia
|Z|Plana / Semi-Plana

DAcIive >
10%)

|:| Desnivel Pronunciado DDecIive >

Servigos Publicos e Comunitarios Anélise da Regido do Bairro/Setor
Transporte Centro Educagao - Localizagéo XJurbano
|:|Publ|co - . |Z| J— x
Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na ReglaoIECrescente
Sequranca Transporte Area Urbanizada
IZ‘pL’ngica G |Z|P0blico - IZ‘Rede Bancéria Tendéncia Uso Terreno DComerciaI
Outros . Limites do Bairro/Setor
IZ"—azer Coleta de Saude - B
Lixo Clinicas/Hospitais| CENTRO, MAUA
|:|Aeroport0 |Z|Shopping |Z|Parque
Outro -
Descrever
Abaixo

Formato

IZ‘ReguIar
|:|Irregular

Dimensdes
Area Total:871,20
Fracéo Ideal:0,000000

DSuburbano |:|Imével Rural

DEsté\veI
[BMais de 75% [ ]25% - 75% [_]Menos de 25%
Dlndustrial

|:|Favela

DDecrescente

|:|Residencia|

m2 Testada (Frente): 26,40

% Fundos m

DAIto

m Lado Direito: m

Lado Esquerdo: m

Padréo construtivo predominante na Regido

Fatores Valorizantes
Dvista -
I:‘Visla -

|:|Outro - Descrever Abaixo

|Z| Normal-alto D Baixo/Popular
[ INormal//médio

I:‘ Normal-baixo

Mar DTransporte Publico - Metro

Parque I:‘Vista Permanente

Nome Acompanhante Vistoria: VISTORIA EXTERNA

Contato Telefonico Acompanhante:

VISTORIA EXTERNA

(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantacédo
|Z|Cond0m|’ni0 |:|Isolad0
Tipo do Acompanhante
|:|Corret0r DProprietério / Construtora

DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuério

DResponsével Construtora

DEngenheiro da Obra

Condominio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imdvel Avaliando

|:|Zelador

|Z|Outro - Descrever Abaixo

N° de Pavimentos:

N° Unidades Por Andar:

N° Total de Unidades no
condominio:

N° de Elevadores:

Valor Condominio:

DPor Més DPor Ano

Descricao/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos

Uso do Edificio: Residencial

Padréo de acabamento do condominio
DAIto Normal-alto
|:|Normal-baixo DBaixolPopuIar

[Cnormatimédio

Estado Conservagéo do
Condominio

|Z|BomlBoa DReguIar
|:|Ruim Em x
Implantagao

Infraestrutura do Condominio

|:|Playground DGerador DSaléo de Festas |:|Loja de Conveniéncia |:|Lavanderia Coletiva DDepésito Individual
DChurrasqueira I:‘Pista de Cooper DSaIa de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva I:‘Vigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Ocupacao Idade Aparente Imével Estado Conservagéo Imével Avaliando [Padrdo Acabamento Imével Avaliando
|:|Casa |Z|Apartamento |:|Galpéo DHabitado Avaliando DBom/Boa |Z|Regular |Z|Alto DNormaI//Médio
[Jsobrado [eoia D56|a _ [™]Desabitado Anos 20 [ JRuim DEm Construggo / Em [IBaixo/Popular [ JMinimo
Comercial ~ Implantagéo
- Ano Construcéo

DVaga(s) DDeposno |:|Loft

Autdnoma(s) Autdnomo

Outro - Descrever

Abaixo

Uso do Imével Avaliando: Residencial

Fechamento das Paredes:

Alvenaria

Total de Banheiros: 1

Fachada Principal Pintura

|Esquadrias Madeira

N° Pavimentos da Unidade 1

N° Dormitérios 1

Dimensbes

Area Privativa: 353,80

Area Comum (m?2):51,98

Area Total (m?):405,78

N° Vagas Estacionamento

Cobertas 2 Descobertas 0 Privativas 2

M sul

Face Imével

DNorte DLeste DOeste

m? m? m2
Area Averbada: 405.78 m2 Area ndo Averbada0 m2
Diviséo Interna (Tipo do Cémodo) |Quantidade |Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

Laudo de Avaliacdo de Imdveis - Interno (versao: JAN2018)
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 71352

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?
Msim [ IN&o

%)
3
z

Questdes Complementares E

=]

Data da Vistoria: 15/01/2021

1) Para a avaliagao, 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?

realizada vistoria externa.

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

realizada vistoria externa.

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)?

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

realizada vistoria externa.

14) O im6vel ndo esta localizado em &rea classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imével possui suspeitas de contaminagao?

I O 3 N W [P [P
XM XOOOOO XK XKOOOOO

o
o
73
®
2
<
o
0
(2]
i
=}
o,
[%2])

* Dados do imével: Areas da Matricula 71352 do registro de iméveis de Novo Hamburgo: Area Privativa = 353,80m?; Area Comum = 51,98m2; Area Total = 405,78m?; Fragéo ideal = 4,32%;Areas do IPTU
contribuinte 86246 do ano 2021: Area 8.465,54m2; * Areas da Matricula 71.372 do Registro de Iméveis de Novo Hamburgo: Vaga n° 24, Area Privativa = 12,00m?; Area Comum = 3,25m?; Area Total = 35,25m?;
Frag&o ideal = 0,0027%;Areas da Matricula 71.371 do Registro de Iméveis de Novo Hamburgo: Vaga n°23; Area Privativa = 12,00m2; Area Comum = 3,25m2; Area Total = 35,25m2; Fragao ideal = 0,0027%*
Observacdes adicionais: Este laudo atende integralmente a norma da ABNT NBR 14653 e as recomendacdes do IBAPE-SP quando cabiveis. Valor de avaliacdo baseado em aspectos externos, podendo sofrer
alteragdo mediante vistoria interna e documentagéo atualizada. N&o foi localizado ou contatado nenhum morador no momento da vistoria. * Matricula 71.352 - ap 1902 - Valor de Avaliagéo: R$ 1.265.000,00 - Valor
de Liquidez: R$ 884.000,00. * Matricula 71.372 - Box n° 24 - Valor de Avaliagdo: R$ 30.000,00 - Valor de Liquidez: R$ 21.000,00 * Matricula 71.371 - Box n° 23 Valor de Avaliagédo: R$ 30.000,00 - Valor de
Liquidez: R$ 21.000,00

Critério Utilizado: [¥]Area Privativa [ JArea Total (m?) [ |Terreno

1 |Logradouro R PADRE JOSE MAURICIO N° 1143 Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor RIO BRANCO Cidade NOVO HAMBURGO UFRS CEP 93310-290 Latitude |L0ngitude
Fonte de Informagdes Ritzel Iméveis - CRECI

Descricgdo sala, cozinha, banheiro, dormitdrios, suite Telefone (51) 99719-2976

22924-J-RS

Status Ofertado g;t\;i?:r?amento N° Dormitérios Total de Banheiros fva:l?aﬁggrggte Imvel Ano Construcao ii:i%gg;zzm:?ég Imvel
\1’235‘\538%%’ Oferta R$ gfa;?t;/ir;?(?lllZOZ L Valor m? R$ 3.701,80 Padrao Normall/Médio Testada (Frente) 0,00 ’:1’2‘;"" Total do Terreno (em | 4 0.2 4a Edificagao (M?)
Area Privativa 389 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70

2 |Logradouro R CARLOS GOMES |N° 45 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor VILA ROSA | cidade NOVO HAMBURGO [urrs |cEP 93315-040 [ Latitude -20.681621 [Longitude -51.132028

Fonte de Informagdes Auxiliadora Predial

Descricdo sala, cozinha, banheiro, dormitérios, suite Petrépolis F - CRECI 00043-J-RS

Telefone (51) 99576-3622

o , - ;
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros Idadg Aparente Imovel Ano Construgao ESta.dO Conservagdo Imovel
Estacionamento Avaliando 20 Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 2 5 A Area Total do Terreno (em | ek >
1.600.000,00 Oferta 15/01/2021 Valor m2 R$ 3.691,20 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m2) Area da Edificagao (m?)
Area Privativa 385 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70
3 |Logradouro R JOAQUIM NABUCO [N° 1830 |Andar | complemento |[Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO |Cidade NOVO HAMBURGO |UF RS |CEP 93310-002 |Latitude -29.683634 |L0ngitude -51.130418
Descricéo sala, cozinha, banheiro, dormitérios, suite Fonte de Informages CARLOS TADEU Telefone (51) 99976-1905
FERREIRA
o , ~ ;
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros Idadg Aparente Imovel Ano Construcao Esta_do Conservagao Imvel
Estacionamento Avaliando 20 Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 2 ~ Area Total do Terreno (em | ; e ~ »
1.300.000,00 Oferta 15/01/2021 Valor m? R$ 3.750,00 Padréao Testada (Frente) 0,00 m2) Area da Edificacdo (m?)
Area Privativa 312 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70
4 |Logradouro R AUGUSTO JUNG |N° 411 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CENTRO | cidade NOVO HAMBURGO [uFrs |ceP 93510-340 [ Latitude -20 683540 [Longitude -51.122307

Fonte de Informacdes Ritzel Imdveis - CRECI

Descrigéo sala, cozinha, banheiro, dormitérios, suite 22924-1-RS

Telefone (51) 99719-2976

Status Ofertado g:t\;?:?:samento N° Dormitérios Total de Banheiros fj;?aﬁgsrggte Imével Ano Construcao ii:i%gggizmzséo Imével
\1/22(;.\(?33%%/ Oferta R$ g?;?t;/ir;?gl//zom Valor m? R$ 3.756,20 Padréo Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 :;&)aa Total do Terreno (em Area da Edificagdo (m?)
Area Privativa 340 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70

5 |Logradouro R CARLOS GOMES |N° 45 |Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor VILA ROSA |Cidade NOVO HAMBURGO |UF RS |CEP 93315-040 |La1itude -29.681621 |L0ngitude -51.132028

Fonte de Informagdes Moobly Iméveis - CRECI

Descrig&o sala, cozinha, banheiro, dormitérios, suite Telefone (51) 99975-9272

25022-J-RS
o p = p
Status Ofertado N Vagas N° Dormitérios Total de Banheiros Idadg Aparente Imovel Ano Construcéo Esta_do Conservagao Imovel
Estacionamento Avaliando 20 Avaliando Regular
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / 5 ~ - Area Total do Terreno (em |, . ~ .
1.700.000,00 Oferta 15/01/2021 Valor m? R$ 3.825,00 Padr&o Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) Area da Edificagédo (m?)
Area Privativa 400 |Area Comum (m?) |vida Util (em anos) 70
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 71352

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: | Grau de Preciséo: Il

Metodologia:

Fatores:

Célculo Valor Avaliagédo

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

Area da Edificagdo (m?): 353,80 Valor m2: R$ 3.745,05 Valor Edificagdo: R$ 1.325.000,00

Valor de Liquidez: R$ 926.000,00 Valor Imével: R$ 1.325.000,00
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 1.325.000,00

Avaliagcdo para Garantia de Financiamento

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

Valor Edificacdo R$ 1.265.000,00 Valor por extenso: um milh&o e duzentos e sessenta e cinco mil reais

Valor dofs) R$ 30.000,00 Valor por extenso: trinta mil reais

Anexo(s)

Valor dofs) R$ 30.000,00 Valor por extenso: trinta mil reais

Anexo(s)

Unidades Auténomas

N° da Matricula QuanudaAde Unidades Tipo Unidade Auténoma Descrigéo Area (m2) Valor Valor de Liquidagao
Autdbnomas Forgada
71.352 0 Indefinido
Valor Imével R$ 1.325.000,00 Valor por extenso: um milh&o e trezentos e vinte e cinco mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracdo do Laudo:

Nome Companhia Avaliagdo Dexter Nome do Avaliador VAGNER LUIS KIJAK CREA / CAU 142437
Local e Data
Porto Alegre
24/02/2021 | : o /i
LAy i [ / ./fy

“Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagéo em questéo e que este laudo de avaliacéo foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdicéo do local do
imoévelavaliado, 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 informacdes pré-estabelecidas entre o Banco Santander e o responsével pela elaboracéo deste laudo e
somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.

“A avaliag@o 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 localizagao, metragem, divisas e eventuais defeitos do imovel”.
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 71352

Documentagé&o Fotogréfica

Representagéo Fachada Principal Representacdo Fachada Principal Representacao Identificagdo Numérica

Descrigéo Descrigéo Descrigéo
Data Foto 15/01/2021 Data Foto 15/01/2021 Data Foto 15/01/2021

Representacéo Identificacdo Numérica
Descrigao
Data Foto 15/01/2021
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 71352

Fotos da Amostra 1

] —
e

R .
Representacao Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 2

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 3
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 71352

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 4

qNAE

FRFTRERGETE)
TR

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto

Fotos da Amostra 5
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Laudo de avaliacao de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 71352

Representacdo Fachada Principal
Descrigéo
Data Foto

Imagem - Mapa

Representacdo: Mapa
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Divisdo de Engenharia e
Estudos de Viabilidade

DEXTER

engenharia

PLANILHA DE CALCULO POR TRATAMENTO POR FATORES

) |dade ] i o L o DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Amostra n° Preco do Imovel E(Ijast(i)cfidatlde got_lzil-Parte Aparente CEstado de~ N\;Jarz’zrso d(le Area Privativa Vida Ui gﬂme.ztrf) .de Vzlr(:eraUIDr]rlit\;alazlt(i)vge . area privativa (m2) 353,80
(R9) a Oferta e Terreno anos) onservagao Garagem (m?) (anos) ormitérios (R$/m?) idade aparente (anos~) 20
estado de conservagao 3
1 1.600.000,00 0,900 30,00% 20 3 2 389,000 60 3 3.701,80 n° de vagas 2
2 1.600.000,00 0,900 30,00% 20 3 3 385,000 60 3 3.740,26 vida util (anos) 60
3 1.300.000,00 0,900 30,00% 20 3 2 312,000 60 3 3.750,00 Fator idade e est.conserv. 0,80240
4 1.440.000,00 0,900 30,00% 20 3 3 340,000 60 3 3.811,76
5 1.700.000,00 0,900 30,00% 20 3 2 400,000 60 3 3.825,00
0 Pré-saneamento amostral
0 Média = R$ 3.765,76 /m?
0 R$2.636,04 < Média < R$4.89549
0 Desvio padrédo = 51,52
0 Coef. de variagdo = 1,36800
0
0
Valores das Cotas-Partes V'ariélvel - Variavel Variavel Localizago Variavel Variavel Padréo Variével
Amostra n° (R$/m?) Depreciacgao 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$/m?)
Terreno Benfeitoria depreciacao (R$) Vaga (R$) Localiz. (R$) (R$) Padrao (R$) Opcional (R$)
1 1.110,54 2.591,26 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 3.701,80
2 1.122,08 2.618,18 1,000 0,00 0,981 -49,09 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 3.691,20
3 1.125,00 2.625,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 3.750,00
4 1.143,53 2.668,24 1,000 0,00 0,979 -55,59 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 3.756,20
5 1.147,50 2.677,50 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 1,000 0,00 3.825,00
0
0
0
0
0
0
0
Coeficientes de variagdo ==> 1,36800 Ok 1,42018 maior 1,36800 Ok 1,36800 Ok 1,36800 Ok 1,36800 Ok Média = R$ 3744,84 /m2
fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado fator considerado

Novo Hamburgo/RS com duas vagas de garagem.

Avaliagéo vélida para o apartamento n° 1902, localizado no 19° pavimento, Condominio Prates Galvéo, situado na Rua Vicente da Fontoura, 110, Bairro Boa Vista -

DEXTER ENGENHARIA LTDA

R$2.621,39 <

Para saneamento consideramos um intervalo

de 30% em torno da média :

Média <

R$4.868,29




Divisao de Engenharia e

Estudos de Viabilidade
DEXTER
engenharia
PLANILHA PARA DETERMINACAO DO GRAU DE FUNDAMENTACAO
Método Comparativo - Item 5: Nivel obtido ==> Il 5 3 .
Grau de Fundamentagdo no Método Comparativo: |
Extrapolagéo Variaveis Quantitativas ou proxy: S
0,50 < Variavel Avaliando < 1,50 ltem Descrigao e
11 Il |
Area Privativa Idade Nimero de Vagas NUmero de Dormitérios Custo . . )
1 Caracterizagao do imoével avaliando X
Limite Inferior 312,00 20 2 0 1.913,58
Limite Superior 400,00 20 3 3 3.071,30 2 Coleta de dados de mercado X
Avaliando 353,80 20 2 1 3.071,30
% Inferior 156,00 10 1 0 956,79 3 Quant. minima de dados de mercado X
% Superior 600,00 30 5 5 4.606,94 utilizados
Status OK OK OK OK OK 4 Identificagdo dos dados de mercado X
Método Comparativo - Item 6 : Nivel obtido ==> Il 5 Extrapolagéio X
Intervalo admissivel de ajuste para cada fator : 0,90 a 1,10
6 Intervalo admissivel de ajuste para X
Amostra n° Vaga Depreciagéo Fisica Andar Localizag&o Padr&o Lazer Total cada fator e para o conjunto de fatores
1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99
3 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 =
: : : ’ ’ : : Grau de Fundamentacéo:
4 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 ¢
5 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
0
0
0
0
0
0
0

PLANILHA PARA DETERMINACAO DO GRAU DE PRECISAO

Intervalo de confianca (IC) de 80% %
Limite Inferior: 3.708,38 -0,97%
Limite Superior: 3.781,30 0,97%
Amplitude do IC (80%) 1,95%

Grau de Precisao:

DEXTER ENGENHARIA LTDA




Divisao de Engenharia e
Estudos de Viabilidade

DEXTER

engenharia

GRAFICOS ILUSTRATIVOS

GRAFICO DOS VALORES UNITARIOS

Antes da Homogeneizagéo

Depois da Homogeneizagéo

Média

R$ 3.765,76

Média R$ 3.744,84

Desvio Pad.

51,52

Desvio Pad. 53,18

Coef. Var.

1,37

Coef. Var. 1,42

Antes

R$4.000,00 1

R$3.500,00

R$3.000,00 H

R$2.500,00

R$2.000,00

R$1.500,00

R$1.000,00

NN NN N NN

R$500,00

R$0,00 -
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GRAFICO PARA VERIFICACAO DO PODER DE PREDICAO

valores calculados (Y)

Escala da Bissetriz
Elemento Precos Valores Calculados
X y Observados
0 0 1 3.701,80 3744,84
10.400,00 10.400,00 2 3.740,26 3793,93
3 3.750,00 3744,84
4 3.811,76 3800,43
5 3.825,00 3744,84
0
0
0
0
0
0
0
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000
0
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precos observados (X)
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AVALIACAO DA EDIFICACAO

DADOS DA UNIDADE AVALIADA

Tipo do Imdvel: Apart Médio

Idade Aparente: 20 anos
Est. Conservacao: Regular

Vida Util: 60 anos
Padréao do Imovel Apart Médio
Coeficiente de ajuste de padréo construtivo (IBAPE): 1,605

Custo Unitario Bésico de Edificagées (CUB): R$ 1.913,580

Area Privativa: 353,80 m?
Numero de vagas de garagem: 2

Numero de dormitorios: 1

Valor Unitario Homogeneizado: R$ 3.744,84 Im2

|  VALORCALCULADO*: |

R$ 1.325.000,00

*valor sem liquidez.

Nivel de Precisdo Obtido no Calculo Avaliatério:

Nivel de Fundamentagéo Obtido no Calculo Avaliatério:

QUADRO RESUMO COM OS VALORES DE AVALIACAO

VALOR DE AVALIACAO DO IMOVEL CONFORME
MERCADO

R$ 1.325.000,00

VALOR DE LIQUIDEZ
Utilizando fator de liquidez de 0,6989

R$ 926.000,00

Avaliacéo valida para o apartamento n® 1902, localizado no 19° pavimento, Condominio Prates Galvao, situado na Rua Vicente da
Fontoura, 110, Bairro Boa Vista - Novo Hamburgo/RS com duas vagas de garagem.

DEXTER ENGENHARIA LTDA




Elementos Amostrais:
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Elemento Amostral : n° 01 ‘ Data: 15/01/2021 |Cidade: Novo Hamburgo
Endereco: Rua Padre José Mauricio 1143 0
Fonte / Telefone: itzel Iméveis - CRECI 22924-J-R! (51) 99719-2976 Bairro: Rio Branco
Padré&o construtivo: Médio CEP: 93310290 Zona: ZM
Formato: Area de Terreno: Testada:
Area Util: 389,00 m? Coef.ajuste padréo: 1,00|Construgéo:
Custo Unitério: R$ 4.113,11|Idade aparente: 20 anos Est.Cons: Regular
| Observacdes: 3 Dormitério(s) 1 Suite(s) 2 Vaga(s) Andar: 0
2 Banheiro(s)
R$ 1.600.000,00 (R$/mM2)-> Area constr.: Area terreno:
Localiz.:: 1 Area: Topog.: Opcionall: 1
Oferta: 0,90 Comercializagao: 1 R$ /mz2; *** 3.701,80
Elemento Amostral : n° 02 Data: 15/01/2021 |Cidade: Novo Hamburgo
Endereco: Rua Carlos Gomes 45 0
Fonte / Telefone: a Predial Petrépolis F - CRECI 0O( (51) 99576-3622 Bairro: Vila Rosa
Padréo construtivo: Médio CEP: 93315040 Zona: ZM
Formato: Area de Terreno: Testada:
Area Util: 385,00 m? Coef.ajuste padréo: 1,00 |Construg&o:
Custo Unitério: R$ 4.155,84 |ldade aparente: 20 anos Est.Cons: Regular
Observagdes: 3 Dormitério(s) 1 Suite(s) 3 Vaga(s) Andar: 0
2 Banheiro(s)
Prego: R$ 1.600.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: Area terreno:
Localiz.:: 1 Area: Topog.: Opcionall: 1
Oferta: 0,90 Comercializagdo: 1 R$ /m2; **=* 3.691,20
]Elemento Amostral : n° 03 Data: 15/01/2021 |Cidade: Novo Hamburgo
Rua Joaquim Nabuco 1830 0
Fonte / Telefone: CARLOS TADEU FERREIRA (51) 99976-1905 Bairro: Centro
Padré&o construtivo: Médio CEP: 93310002 Zona : ZM
Formato: Area de Terreno: Testada:
Area Util: 312,00 Coef.ajuste padréo: 1,00 |Construgéo:
Custo Unitério: R$ 4.166,67 |Idade aparente: 20 anos Est.Cons: Regular
Observacdes: 3 Dormitorio(s) 1 Suite(s) 2 Vaga(s) Andar: 0
2 Banheiro(s)
Prego: R$ 1.300.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: Area terreno:
Fatores Localiz.:: 1 Area: Topog.: Opcionall: 1
B.D.l.:1 Oferta: 0,90 Comercializagdo: 1 R$ /m2; *** 3.750,00
Elemento Amostral : n° 04 ‘ Data: 15/01/2021 |Cidade: Novo Hamburgo
Enderego: Rua Augusto Jung 411 0
Fonte / Telefone: itzel Iméveis - CRECI 22924-J-R! (51) 99719-2976 Bairro: Centro
Padré&o construtivo: Médio CEP: 93510340 Zona: ZM
Formato: Area de Terreno: Testada:
Area Util: 340,00 m? Coef.ajuste padréo: 1,00|Construgéo:
Custo Unitério: R$ 4.235,29 |Idade aparente: 20 anos Est.Cons: Regular
Observacdes: 3 Dormitério(s) 1 Suite(s) 3 Vaga(s) Andar: 0
2 Banheiro(s)
Preco: R$ 1.440.000,00 (R$/m?)-> Area constr.: Area terreno:
| Fatores Localiz.:: 1 Area: Topog.: Opcionall: 1
B.D.l.:1 Oferta: 0,90 Comercializagdo: 1 R$ /mz2; *** 3.756,20
Elemento Amostral : n° 05 Data: 15/01/2021 |Cidade: Novo Hamburgo
Endereco: Rua Carlos Gomes 45 0
Fonte / Telefone: oobly Iméveis - CRECI 25022-J-F (51) 99975-9272 Bairro: Vila Rosa
Padréo construtivo: Médio CEP: 93315040 Zona: ZM
| Formato: Area de Terreno: Testada:
Area Util: 400,00 m? Coef.ajuste padréo: 1,00 |Construgéo:
Custo Unitério: R$ 4.250,00|Idade aparente: 20 anos Est.Cons: Regular
Observagdes: 3 Dormitério(s) 1 Suite(s) 2 Vaga(s) Andar: 0
2 Banheiro(s)
Prego: R$ 1.700.000,00 (R$/m2)-> Area constr.: Area terreno:
Fatores Localiz.:: 1 Area: Topog.: Opcionall: 1
B.D.l.:1 Oferta: 0,90 Comercializagdo: 1 R$ /m2; **=* 3.825,00
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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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