& Santander

DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAI0907
RENEGOCIAGAO DNRJ

Solicitante

Santander

Empresa responsavel
INVESTCORP NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA

Proponente
FRANCISCO NUNES

DADOS DO IMOVEL

N° do Pedido
0010252917

Avaliador responsavel
Heraldo Shoji Munakata

Data Solicitagéo
25/11/2024

CREA
5060383263

CPF/CNPJ
017.939.540-89

Endereco

Rua Jacé Horn

Bairro

Chacrinha

Tipo do imével

Casa

RESUMO

Numero
508
Municipio
Estrela

Matricula
15804

Complemento
Lote 03 Quadra 43

UF CEP
RS 95880000
Num. Registro de Imoveis IPTU

CRI de Estrela

IACRINHA
Google

1.0.0

—-97/11/2024 11:55:30

~29°3029,352'S 5

1°58'23;,904"W.
Rua.Jaco.Hernj
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METODOLOGIA APLICADA
Outra

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
1]

VALOR DE AVALIAGAO PARA EFEITO DE GARANTIA
R$ 735.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 528.000,00
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VISTORIA DO IMOVEL

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAI0907
RENEGOCIAGAO DNRJ

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado
Sobrado

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
1

13 - N° de Vagas Cobertas
0

15 - N° de Vagas Privativas
0

17 - Esquadrias

Madeira

19 - Area Comum (em m?)
1

21 - Area Averbada (em m?)
127.7

23 - Face do Imovel

24 - Comodos

Tipo de comodo Quantidade

Vistoria Externa
CARACTERIZAGAO DA REGIAO

01 - Regiao

Residencial Unifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao

Paralelepipedo

1.0.0

Acabamento piso

02 - Tipo de Implantagao

Isolado

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)

10

06 - Estado de Conservagao do Imével

Bom

08 - Uso do Imével

Residencial

10 - N° Pavimentos da Unidade
2

12 - N° de Dormitoérios
0

14 - N° de Vagas Descobertas
0

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
224.8

20 - Area Total (em m?)

224.8

22 - Area nao Averbada (em m?)
971

Acabamento parede

Vistoria Externa Vistoria Externa

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Pluvial

Esgoto Sanitario
lluminagao Publica
Pavimentacao

Telefone

04 - Restritivos

Nenhum
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Acabamento forro/teto

Vistoria Externa
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05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Lazer

Centro Comercial
Coleta de Lixo
Escola
Clinicas/Hospitais
Parque

07 - Valor dos Iméveis da Regiao

Crescente

09 - Tendéncia de uso do terreno

Residencial

11 - Limites do Bairro

13 - Fatores Valorizantes

Nenhum

TERRENO
01 - Topografia

Plana/Semi-Plana

03 - Area (em m?)
357.5

05 - Fundos (em metros)
13

07 - Lado Esquerdo (em metros)
27.5

MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

01 - Considerando as condigoes de localizagao, conservacgao,
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?

Nao

05 - As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no
local?

Sim

07 - O imovel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?
Sim

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

Sim

11 - O imével possui caracteristicas uni-familiares?
Sim

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAI0907
RENEGOCIAGAO DNRJ

06 - Localizagao

Urbano

08 - Area Urbanizada
Mais de 75%

10 - Situacao do Bairro

Em Desenvolvimento

12 - Padrao construtivo predominante na Regiao

Normal

02 - Formato

Regular (Geométrico)

04 - Testada/Frente (em metros)
13

06 - Lado Direito (em metros)
27.5

08 - Fracao ideal (em %)
100

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

04 - Observagoes

No ato da vistoria a area construida foi estimada em 224,80m?,
divergente do que consta na matricula (127,70m?).

06 - O imovel possui vaga de garagem?

Nao

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

Sim

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

Sim

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

powered by
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13 - O imovel constitui boa garantia dentro das atuais condigdes do
mercado imobiliario e sua liquidez?

Sim

15 - O imdvel nao esta localizado em area classificada como de Risco
pela Defesa Civil?

Sim
CONCLUSAO
01 - Tipo do Acompanhante

Corretor

03 - Contato Telefonico Acompanhante
0

1.0.0

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAI0907
RENEGOCIAGAO DNRJ

14 - O imével apresenta condigoes de habitalidade?
Sim

16 - O Imdvel possui suspeitas de contaminagao?

Nao

02 - Nome Acompanhante Vistoria

Vistoria Externa

04 - Observagoes Finais

Dados do Vistoriador: Nome: Guilherme Sartori; CAU/CREA: RS
240302; Data da Vistoria: 28/11/2024. Dados do Acompanhante:
Nome: Vistoria Externa; Contato: O; Tipo de Acompanhante: Corretor.
O imovel é composto por: 1 Banheiro, 0 Vagas. Trata-se de vistoria
externa, por este motivo nao foi possivel identificar as caracteristicas
internas do imdvel, estado de ocupagao ou possiveis patologias. Para
efeito de calculos adotamos SITUACAO PARADIGMA, considerando
0s seguintes critérios: estimamos sua idade aparente, estado de
conservagao e padrao construtivos com base na fachada,
documentacéo e padrao da regido.Foi verificado através dos sites de
informagdes da cidade que a rua do avaliando passou por enchentes
no ano de 2020, com o aumento do nivel do Rio Taquari, onde néo foi
possivel apurar conservagao do imovel, devido a vistoria externa. Para
fins de calculo foi adotado padrédo e conservagédo mediante aparéncia
externa, podendo o valor de avaliagéo ser alterado conforme
apresentagao do laudo anterior. Nao foi possivel analisar pontos de
afetagéo estrutural do imovel. O imovel possui divergéncia de area
construida entra matricula e IPTU, sendo utilizado a area de acordo
com estimada via ferramenta de satélite ( Google maps).
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AMOSTRAS

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAI0907
RENEGOCIAGAO DNRJ

AMOSTRA 1

AMOSTRA 2

=%

AMOSTRA 3

e e

AMOSTRA 4

AMOSTRA 5

AVALIAGAO DO IMOVEL

Enderego

Rua Jodo H. Sobrinho, S/N/-, Indlstrias

Tipo de Imovel
Terreno - Lote

Area do terreno
519,00

URL

Valor
R$ 210.000,00

Padréo terreno
Médio

R$ 210.000,00

Topografia
Terreno Plano

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-estrela-519m2-venda-RS210000-id-2721617118/

Enderego

Rua Farrapos, S/N/-, Boa Unido

Tipo de Imovel
Terreno - Lote

8% Area do terreno

416,00
URL

Valor
R$ 296.800,00

Padrao terreno
Médio

R$ 296.800,00

Topografia
Terreno Plano

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-boa-uniao-bairros-estrela-416mz2-venda-RS296800-id-2653164573/

Enderego

Rua Guilherme Siepmann, S/N/-, Centro

Tipo de Imovel
Terreno - Lote

Area do terreno
531,00

URL

Valor
R$ 381.600,00

Padrao terreno
Médio

R$ 381.600,00

Topografia
Terreno Plano

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-estrela-531m2-venda-RS381600-id-2640847726/

Enderego

Rua das Safiras, S/IN/-, Cristo Rei

Tipo de Imovel
Terreno - Lote

Area do terreno
360,00

URL

Valor
R$ 162.000,00

Padrao terreno
Médio

R$ 162.000,00

Topografia
Terreno Plano

https://www.roseimoveisrs.com.br/imovel/estrela/terrenos/2816370

Endereco

Rua Coronel Brito, S/IN/- , Estados

Tipo de Imével
Terreno - Lote

Area do terreno
345,00

URL

Valor
R$ 235.000,00

Padréo terreno
Médio

R$ 235.000,00

Topografia
Terreno Plano

https://www.roseimoveisrs.com.br/imovel/estrela/terreno/3228931

Metodologia
Outra

1.0.0

Grau de precisao
[}

powered by
inspectos.com

Grau de fundamentagéo
]

5|5



LAUDO DE AVALIACAO | #TAI0907
& Santander RENEGOCIAGAO DNRJ
QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdo R$ 735.000,00
Fator de liquidez 0,7183

Valor de venda forgada R$ 528.000,00
AVALIAGAO FINAL
Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 735.000,00

COMENTARIOS

Dados do Vistoriador: Nome: Guilherme Sartori; CAU/CREA: RS 240302; Data da Vistoria: 28/11/2024. Dados do Acompanhante: Nome: Vistoria
Externa; Contato: 0; Tipo de Acompanhante: Corretor. O imével € composto por: 1 Banheiro, 0 Vagas. Trata-se de vistoria externa, por este motivo nao
foi possivel identificar as caracteristicas internas do imével, estado de ocupagao ou possiveis patologias. Para efeito de calculos adotamos SITUACAO
PARADIGMA, considerando os seguintes critérios: estimamos sua idade aparente, estado de conservacgédo e padrao construtivos com base na fachada,
documentagéo e padréo da regido. Foi verificado através dos sites de informagées da cidade que a rua do avaliando passou por enchentes no ano de
2020, com o aumento do nivel do Rio Taquari, onde nao foi possivel apurar conservagao do imovel, devido a vistoria externa. Para fins de calculo foi
adotado padrdo e conservagédo mediante aparéncia externa, podendo o valor de avaliagdo ser alterado conforme apresentacéo do laudo anterior. Nao foi
possivel analisar pontos de afetacéo estrutural do imovel. O imovel possui divergéncia de area construida entra matricula e IPTU, sendo utilizado a area
de acordo com estimada via ferramenta de satélite ( Google maps).

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Sao Paulo, Quinta-feira, 28 de Novembro de 2024

2

Heraldo Shoji Munakata
5060383263

® 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.

powered by
1.0.0 inspectos.com 616



& Santander RELATORIO FOTOGRAFICO

~-27/11/2024 171;55:30

- 2112024105849
chanis 297308 604 55775822, 5'W
Gu gl RuaiJaco Horn

T : L .
- 90730120, 352°5 51°58'23,904" W
el : Rua.Jaco Heth

Fachada do avaliando Logradouro

powered by
Inspectos



& Santander RELATORIO FOTOGRAFICO

, 4 i)
o E-’J Pglpce Mol §
I N 7/11/2024 11:58:43 SR AT A0S
29:30'29,7967S°51758'22,434"W w297 IF28,80458 515872 :
- Rua Jaco Horn : 3 gt

Logradouro Identificacéo do avaliando

powered by
Inspectos



& Santander RELATORIO FOTOGRAFICO

s =

L - =
27/13/202447756:2 ]
. 20730 E.‘?J BET5823.058"W
e : Ruadace Haorn

-

112024 1735716
S5 5175822 90w

i
FE.ua Jacdo-Horn

&
-
S|

REE i g E.L-_I :;I'I

Avaliando Avaliando

powered by
Inspectos



& Santander RELATORIO FOTOGRAFICO

27/11/202
2073020 44255V 50 22.02™W
Rua Jacd Horn

Vizinho a esquerda Vizinho a direita

powered by
Inspectos



RELATORIO FOTOGRAFICO

& Santander

e, ST Fify LLEE Lajeada i BRALL

wrt
gin T

LOBESTA JE A
n 1 peED .
Atacadio - Estre |Q

Ena AR ;|:,I¢ & o Bak UNIAS
: o Latrela

: Rede M a -] Q

de Encomendas Crida

it
(3] :
Em, )
EEH AL a WIGRANTEE
)
EAEEETA
Fslrela Palaca yga @
Cruzeiro
da Sul o
A KL AR II"':
Cascala Santa

27/ /2024 12:03:21
29°30'30,858°5 51°58' 211564 "W
Aua Arnaldo José Diel - L™

r"l"’m

% Google My Maps

Identificagdo do logradouro Mapa

powered by
Inspectos



& Santander RELATORIO FOTOGRAFICO

Hedaiana aponia 171 vias sbrgidas o obeinidas pel erchenie em Esirsia - Folna Pocadar

E
§ %, Q ]
i '!"* Rairro Chacrinha = 7 wiss
s g, ] iy [strada Murscopal Artdraa Darth, Bua Acta Rackembach, Baa Amaldo Jase Giel, Bua Felipe Oenra
@' v oo Faan gk f y o . Homn, Rua lach Mam, Fua Centendna, Hua Ela Homn
Satelite Enchentes na cidade
powered by

Inspectos



MnvEsTCORP

REAL ESTATE

udo de Avaliagdo Imobiliaria

LAUDO N° 10252917

Amostras
Logradouro Nimero Complemento o i
Enderego: Bairro: Indst Cidade: Estrel UF: Grand
v Rua Joio H. Sobrinho SIN - ndistrias rela rande
Fonte de informagdo: Telefone:
Terreno Sem Benfeitorias Crédito Real | Demandda (51) 3011-2829,
Idade Aparente Conservagdo Padrdo
CEP: 95880-000 Dist. Avaliando: km STATUS oferta 0 anos o
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
210.000,00 210.000,00 404,62 -29.48329, -51.95916 0,00 519,00 000
Enderego: |Logradouro Ntmera Complemento Bairro: Boa Unido Cidade: Estrela UF: Grande
Rua Farrapos SIN - o sl
Fonte de informagdo: Telefone:
Terreno Sem Benfeitorias Lajeado Imoveis (51) 3011-2232
Idade Aparente Conservagdo Padrdo
CEP: 95880-000 Dist. Avaliando: km STATUS Oferta 0 _anos 0 o
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
296.800,00 296.800,00 71346 -29.48761, -51.94386 0,00 416,00 0,00
Logradouro Namero Complemento . Iy
Enderego: Bairro: cent Cidade: Estrel UF: Grand
v Rua Guilherme Siepmann SIN - entro rela Srande
Fonte de informagdo: Telefone:
Terreno Sem Benfeitorias Lajeado Imoveis (51) 3011-2232
Idade Aparente Conservagdo Padrdo
CEP: 95880-000 Dist. Avaliando: km STATUS Oferta 0 anos 0 o
Valor de venda: R$ Valor Residual: RS Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
381.600,00 381.600,00 18,64 -29.49572, -51.9458 0,00 531,00 000
Enderego: |Logradouro Ntmera Complemento Bairro: Cristo Rei Cidade: Estrela UF: Grande
Rua das Safiras SIN - !
Fonte de informagao: Telefone:
Terreno Sem Benfeitorias Rose Imoveis (51) 99574-5262
Idade Aparente Conservagdo Padrdo
CEP: 95880-000 Dist. Avaliando: km STATUS Oferta 0 anos 0 o
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
162.000,00 162.000,00 450,00 -29.51577, -51.96451 0,00 360,00 0,00
Enderego: |-0gradouro Ntmera Complemento Bairro: Estados Cidade: Estrela UF: Grande
Rua Coronel Brito SIN - o sl
Fonte de informagdo: Telefone:
Terreno Sem Benfeitorias Rose Imoveis (51) 99574-5262
Idade Aparente Conservagdo Padrdo
CEP: 95880-000 Dist. Avaliand, km STATUS Oferta 0 anos 0 o
Valor de venda: R$ Valor Residual: R$ Preco por m? Coordenadas Frente Area Terreno Area privativa
235.000,00 235.000,00 681,16 -29.49878, -51.95942 0,00 345,00 000
Tabela de
A 7 Val Dados |
mostra rea alor os Inietais Oferta | Localizagao | Fator Area| Padréo | Idade/Conserv. |Topografia 1 Valor Unitério
() ®S) Reim?
1 519,00 210.000,00 404,62 090 110 105 1,00 1,00 100 | 100 |R$ 417,95
2 416,00 296.800,00 71346 090 0,90 104 1,00 1.00 100 | 100 | R$ 602,70
3 531,00 381.600,00 718,64 090 090 105 1,00 1,00 100 | 100 |R$ 614,89
4 360,00 162.000,00 450,00 090 110 1,00 1,00 1.00 100 | 100 | R$ 446,21
s 345,00 235.000,00 681,16 090 1,00 099 1,00 1.00 100 | 100 | R$ 607,61
MEDIAS DAS AMOSTRAS R$ 537,87
Soneario das Amosas 1 0%) [imor o | e s76,51
Valor Méximo | R$ 699,23
Célculo do Valor de Avaliagio:
Area do Terreno 357.50 m? Valor do m? RS 537.87 Valor do terreno R$ 102:289,04
Area Privativa 224,80 m? Valor do m? RS 2.412,37 Valor da Construgéio RS 542.300,00
Comercializagao 0,00 RS 734.589,04
\Valor do Imével RS 734.589,04
Valor Final da Avaliagdo conforme o mercado: RS 735.000,00
Avaliagéo para Garantia de
Valor do Terreno RS 193.000,00
Valor da Construgdo RS 542.000,00
Valor de Avaliagao Conforme Mercado | R$ 735.000,00
Valor Anexo | RS -
Valor Anexo | RS -
Valor Anexo | RS -
Valor de Liquidez 07183 RS 528.000,00
Dados da emp
Nome da empresa Nome do profissional cauNe
INVESTCORP NEGOCIOS IMOBILIARIOS Heraldo Shoji Munakata 5060383263
Local de data Assinatura
Séio Paulo, 28 de novembro de 2024 s
Grau de fundamentagé&o no caso de utilizagéo do tratamento por fatores Gréfico de Dispersao - Valor Unitario x Valor Homogeneizado
Grau 300
Item Descrigdo
n n 1 Soma
. .
Ce let: i 0 .
Caracterizagao do imével | Completaquantoatodos | GOMPEdauantoaos | ,qocq, ge situagao
: avaliando 0s fatores analisados | 210reS Uizados no Paradigma 3
tratamento 9 600 . . °
Quantidade minima de ]
2 dados de mercado 12 5 3 2 500
efetivamente utilizados °
400 ] © Valor Homo
Apresentagéo de informagdes d
5 dos dados de el a todasas s relatvas relativas atodas as ) 0 o Avaliando
mercado sercacas pelo | 10das as g Pl
autor do laudo dos dados analisados uilizados
200
Intervalo admissivel de 100
4 ajuste para o conjunto de. 0,80a1,25 0,50 22,00 0,4022,50 3
fatores
0
0,00 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00
10
Grau de Precisd@o nos casos de utilizagao de modelos de regressao linear ou do tratamento por
Enquadramento do laudo segundo seu grau de no caso de de tr por fatores fatores
Graus mn I I Graus i ] |
Pontos Minimos 10 6 4 Amplitude do intervalo de
ZednoGraull eos |204 e confianga de 80% em tormno da <30% <40% <50%
Itens Obrigatérios demais no Grau ) ‘demais no minimo no Grau | Grau | estimativa de tendéncia central

Calculo de Valor de Liquidagéo Forgada

Valor Final do Imével: R$ 735.000,00

Despesas Financeiras (taxas de mercado):

Despesas Fixas (sobre o valor do imével):
IPTU:
Manutengéo / administragao:
Comisséo de venda:
Total 1.
Despesas Totais (Total 1 + Total 2) =

Prazo de Comercializac&o:

0,02% ao més
0,30% ao més
0.60% ao més
0.92% ao més

Taxa da aplicagdo financ.:

Inflaggo média ao ano:
Custo financeiro

1,39% fixas + financeiras

24 meses

10,50% Taxa SELIC

4,50% IPCA 12 meses

5.74% ao ano

Total 2 0.47% ao més

(deve ser estimado o prazo de liquidag&o do imével de acordo com a
s

egido, 0 mercado local e condicdes de oferta)

O valor de liquidagéo forcada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado.

0,7184

528000

Preparado por INVESTCORP 28/11/2024
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