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. & SCI nkta r‘ld er ENGENHARIA DE AVALIACOES

Proprietario: BANCO SANTANDER S/A. Dossié:  02.24113
Tipo de Imdvel: Apartamento Uso do imével:  Residencial em condominio
Status de ocupagdo: Ocupado Finalidade: Valor de Mercado e Liquidagdo Forgada
Endereco Completo: Rua Rio Grande, n2 2255, Apto 206 - 2 2 Pavimento - Bloco B, Condominio Morada do Esteio , Centro - Esteio / RS
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imével: 15
Metragens y
Matricula: -
IPTU/ITR: 1

Area Terreno Total ~ Levantamento
Planialtimétrico:

Empregada na avaliagdo: -

Matricula: 70,70m?

Area Construida Total*: IPTU: )
*Somente averbada Planta/Layout: §

Contrato: -

Area Privativa empregada na avaliago: 42,32m?

ObservagGes impactantes na avaliagdo

Foi realizada apenas a vistoria externa. Nao foi possivel verificar se as metragens
que constam na matricula estdo de acordo com o que, de fato, existe no local.
Para efeito de célculo foram utilizadas as dreas e demais informacdes conforme| *
matricula.Nao foram fornecidas informagdes na portaria acerca da ocupagdo do
apartamento.Dados extraidos da Matricula n2 13582 do Registro de Imdveis da
Comarca de Esteio - RS e Guia do IPTU com inscrigdo imobilidria n2 711206.

Indicio de contaminagdo ambiental

Nao existem indicios de contaminagdo no local ou em seu entorno.

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: - Valor de Lig. Forgada: - % Desc: -
-Construcoes e Benfeitorias Averbadas
Valor de Mercado: RS 123.000,00 Valor de Lig. For¢ada: RS 88.000,00 % Desc: -28,46%
-Construgdes e Benfeitorias Nao - Averbadas
Valor de Mercado: - Valor de Lig. Forgada: - % Desc: -
-Fator Comercializagao (quando aplicavel)
FC -

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construcées Averbadas * FC (quando aplicavel

Valor de Mercado: RS 123.000,00 Valor de Lig. Forgada: RS 88.000,00 % Desc:

Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada: 12 meses

Validade do Laudo 12 meses

Data do laudo: 03/12/2025 LS
Assinatura Avaliador e /5’7%

Data da vistoria: 19/11/2025 J~ o

Nome Avaliador: Eng® Marcos Fortunato Taveira CREA Resp.: 5.068.999.408 ART n2: =
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VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 123.000,00

Consideragdes

Despesas fixas: (sobre o valor Despesas Financeiras: ( Taxas de
do imdvel) % Mercado) %
IPTU 0,02% ao més Taxa da aplicagdo financeira 15,00% Taxa Selic
Manuten¢do/Administragdo 0,55% ao més Inflagdo média ao ano 4,68% IPCA 12 Meses
Comissao de venda 0,60% ao més Custo financeiro 9,86% ao ano
Total 1 1,17% ao més Total 2 0,82% ao més
Despesas totais(Total 1+Total2) = 1,99% fixas + financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do
Prazo de comercializagdo 12 Meses imével de acordo com a regido, o mercado local e
condigdes de oferta)

O valor de liquidacdo forcada sera dado pelo valor presente liquido no

prazo de venda estimado. 71,54% RS 88.000,00
Diagndstico de Mercado
Nivel de Oferta: Alto médio/alto médio médio/baixo X baixo
Nivel de Demanda: Alto médio/alto médio médio/baixo X baixo
Absorgdo: Répida normal/répida normal normal/dificil X dificil
Desempenho Atual: Aquecido normal/aquecido normal normal/recessivo X recessivo

Consideragoes




ENGENHARIA DE AVALIAGOES Sa nta nder

LAUDO DE AVALIACAO

1 - IDENTIFICACAO

Solicitante: BANCO SANTANDER

Dossié: 02.24113

Proponente: BANCO SANTANDER S/A.

Logradouro: Rua Rio Grande N2 2255
Complemento: Apto 206 - 22 Pavimento-Bloco B Empreendimento: Condominio Morada do Esteio

CEP: 93265-900 Bairro: Centro

Cidade: Esteio UF: RS

2 - AVALIACAO
Valor da Avaliagao: Valor de Liquidagao:
RS 123.000,00 R$ 88.000,00
(Cento e vinte e trés mil reais) (Oitenta e oito mil reais)

Prazo de venda:
12 meses

Metodologia de calculo:
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Tratamento por fatores

Imdvel isolado Imével com fragdo
Averbada 0,00m? Privativa (in loco) 42,32m?
N3do Averbada 0,00m? Priv. Descob. (in loco) 0,00m?
Total 0,00m? Area Comum (Matricula) 28,38m?
Terreno 0,00m? Area Total (Matricula) 70,70m?
Garagem individualizada 0,00m?

Sdo Paulo,03 de dezembro de 2025.



LAUDO DE AVALIAGAO | BANCO SANTANDER

Dossié: 02.24113
Proponente: BANCO SANTANDER S/A.

ENGENHARIA CE AVALIACOES

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso da regiao: Residencial
Infraestrutura urbana
x Agua x |Esgoto sanitario x | Energia elétrica x [lluminagdo Publica Fossa
x |Pavimentacdo x |Esgoto pluvial x Telefone Gas canalizado Cisterna/Poco
Servigos publicos e comunitarios
Metro Rede bancdria Lazer Aeroporto Clinicas/Hospitais
x Escola Centro comercial x Parque x |Seguranga x Coleta de lixo
x Onibus Shopping

5 - CARACTERISTICAS E DIMENSOES DO AVALIANDO

IMPLANTAGAO CARACTERISTICAS DO TERRENO
Condominio Situagdo: Meio de quadra
Formato: Irregular
DIMENSOES DO TERRENO Topografia: Plano
Area: 34.883,08m? Consisténcia: Seco

Testada: 197,10m
Fracdo Ideal: 0,11000%

EDIFICAGOES

Idade aparente: 15 Anos
Estado de Conservacdo: Regular
Uso: Residencial
Ocupacgdo: Unifamiliar
Tipo: Apartamento Andar: 29
Padrdo Construtivo: Simples

O imodvel possui patologias? Se sim, quais?

Inconclusivo, foi realizada apenas a vistoria externa.

6 - CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO | Caso existente

Academia Espago gourmet Lavanderia x Playground Saldo de festas
Brinquedoteca x |Interfone Piscina Quadra Sauna
x |Churrasqueira x [Jardins Pista de cooper Saldo de jogos x |Vig. Eletronica

7 - SITUACAO DO IMOVEL
7.1 - O imovel encontra-se ocupado? Caso positivo, informar o ocupante.

Nao foi possivel obter informacdes acerca da atual situacdo do imadvel.



LAUDO DE AVALIAGAO | BANCO SANTANDER

Dossié: 02.24113
ENGENHARIA DE AVALIAGOES Proponente: BANCO SANTANDER S/A.

8 - DOCUMENTAGAO APRESENTADA

Matricula n2 13582 do Registro de Imdveis da Comarca de Esteio - RS.
Inscri¢cdo imobiliaria n2 711206.
Outros -

9 - DESCRICAO DO IMOVEL

9.1 - Descri¢do do imével avaliando

Apartamento 206, localizado no 22 andar,Bloco B, integrante do Condominio Morada do Esteio , situado a Rua Rio Grande, n2 2255,
Centro, Municipio de Esteio - RS.

Foi realizada exclusivamente a vistoria externa do imével. O padrdo construtivo, a idade aparente e o estado de conservagdao foram
determinados com base nos elementos visiveis da fachada. Em razdo da auséncia de acesso ao interior, ndo foi possivel descrever a

divisdo interna da unidade, tampouco sobre a composicao do condominio e caracteristicas das areas comuns.

N3o foram fornecidas informagdes na portaria acerca da ocupagao do apartamento.

9.2 - Existe condominio formal?

Sim.

10 - INFORMAGOES COMPLEMENTARES

10.1 - Foi realizada a vistoria interna?
Nao.
10.2 - O imovel possui condigoes de habitabilidade?

Inconclusivo, foi realizada apenas a vistoria externa.

11 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Divisao Interna Quant. Piso Parede Teto Esquadria

FOI REALIZADA APENAS A VISTORIA EXTERNA, NAO SENDO POSSIVEL DISCRIMINAR A DIVISAO INTERNA DO IMOVEL EM QUESTAO.



LAUDO DE AVALIAGAO | BANCO SANTANDER

Dossié: 02.24113
Proponente: BANCO SANTANDER S/A.

ENGENHARIA DE AVALIACOES

12 - LOCALIZAGAO

29°51'36.1"S 51°10'15.9"W

Sapucaia
do Sul
s LOMEA DA
: Jl.' PALMEIRA
TRES ?I?RTOS \___
: ffd ) .
Macromix Atacado cAPAQ DA CRUZ 0 Supermercado Menger
B |
F,—o:—'f_ h NOVA SAPUCAIA
NOVO ESTEIO Esteio CENTRO Y
4 .
“ Paeire Claret AV Ly, Pasg, \\\
R24q 20 NBOA VISTA
) T " :
L saléo de Assembleias das
’ ’p% Testemunhas de Jeova
-
[118]) "f% PARQUE \\
0 % PRIMAVERA -
S
.
VILA TRES "
MARIAS
BRIGADEIRA <
n [Rs-118]
INDUSTRIAL % -
3
- r
.'I- 5 o‘?-
@H Av.Anténio | rederico Ozanam
(11¢) sA0 JOSE .
R-Berto i _1GARA
4 Ichiban Sushi @ ULBRA - Universidade
X o Luterana do Brasil
%
—
,__h_,:::_::}_}% \\
R, S , -
., @ L}




LAUDO DE AVALIACAO | BANCO SANTANDER

Dossié: 02.24113
ENGENHARIA DE AVALIACOES Proponente: BANCO SANTANDER S/A.

UISA IMOBILIARIA

ELEMENTO COMPARATIVO 01 Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Endereco: Rua Rio Grande Ne: 2255 Bairro: Centro 03/12/2025
Cidade: Esteio UF: RS Fonte: Sr Carlos Gomes 519795-0195
Area Privativa Terraco / Quintal Coef. Pond. Area Total Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagdo
42,32m? 0,00m? 1,00 42,32m? Simples 15 Regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
1 0 1 1 1° Ofertado RS 124.000,00 RS 2.930,06
Observagoes: Condominio Morada do Esteio
ELEMENTO COMPARATIVO 02 Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Endereco: Rua Rio Grande N2: 2255 Bairro: Centro 03/12/2025
Cidade: Esteio UF: RS Fonte: Sra Ana 513037-9311
Area Privativa Terrago / Quintal  Coef. Pond. Area Total Padrao Construtivo Idade Estado de Conservagao
55,96m? 0,00m? 1,00 55,96m? Simples 15 Regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
2 1 1 1 10 Ofertado R$ 200.000,00 RS 3.573,98
Observagoes: Condominio Morada do Esteio
ELEMENTO COMPARATIVO 03 Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Enderego:  Rua Rio Grande N2: 2195 Bairro: Centro 03/12/2025
Cidade: Esteio UF: RS Fonte: Sra Anderlise (51) 99224-7830
Area Privativa Terrago / Quintal  Coef. Pond. Area Total Padréo Construtivo Idade Estado de Conservagdo
40,00m? 0,00m? 1,00 40,00m? Simples 18 Regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
2 0 1 1 1° Ofertado RS 133.000,00 RS 3.325,00
Observagoes: Condominio Vitdria Régia

ELEMENTO COMPARATIVO 04 Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Endereco: Rua Rio Grande N2: 2255 Bairro: Centro 03/12/2025
Cidade: Esteio UF: RS Fonte: Realiza Iméveis (51) 991289284
Area Privativa Terrago / Quintal  Coef. Pond. Area Total Padrao Construtivo Idade Estado de Conservagao
48,00m? 0,00m? 1,00 48,00m? Simples 15 Regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
2 0 1 1 Térreo Ofertado R$ 160.000,00 RS 3.333,33
Observagoes: Condominio Morada do Esteio
ELEMENTO COMPARATIVO 05 Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Endereco: Rua Rio Grande Ne: 2255 Bairro: Centro 03/12/2025
Cidade: Esteio UF: RS Fonte: Sra Rosaura 51 8189-9593
Area Privativa Terraco / Quintal Coef. Pond. Area Total Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao
55,00m? 0,00m? 1,00 55,00m? Simples 15 Regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas Andar Status Valor de Venda Valor/m?
2 0 1 1 1° Ofertado R$ 170.000,00 RS 3.090,91
Observagdes: Condominio Morada do Esteio

Na presente avaliagdo considera-se que as informagdes fornecidas por terceiros, referentes as pesquisas de mercado, sdo verdadeiras e foram prestadas de boa fé.



LAUDO DE AVALIACAO | BANCO SANTANDER

Dossié: 02.24113
Proponente: BANCO SANTANDER S/A.

ENGENHARIA DE AVALIACOES
14 - HOMOGENEIZACAO

Elemento f. .t .ar. .e. Ji.c. .a. V. VU/m? Hom.

RS 2.930,06 0,9000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 RS 2.505,20

RS 3.573,98 0,9000 1,0000 1,0355 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 RS 3.164,35
RS 3.325,00 0,9000 1,0000 0,9860 1,0000 1,0367 1,0000 0,9500 RS 2.906,00
RS 3.333,33 0,9000 1,0000 1,0320 1,0000 1,0000 1,0588 0,9500 RS 3.114,17
RS 3.090,91 0,9000 1,0000 1,0677 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 RS 2.821,67
Legenda:
F.f. = Fator Oferta Somatério = RS 14.511,39
F.t. = Fator Transposi¢do
F.ar. = Fator Area Valor Unitario Homogeneizado = RS 2.902,28
F.a. = Fator Andar
F.e. = Fator Equivaléncia Limite Inferior (-30%) = RS 2.031,59
F.i.c. = Fator Idade e Conservagdo Limite Superior (+30%) = RS 3.772,96

F.v. = Fator Vaga de Garagem

15 - VALOR FINAL DA AVALIAGAO

Area privativa Ponderagdo Area privativa ponderada Valor/m? Total - Area privativa

42,32m? 1,00 42,32m? RS 2.902,28 RS 123.000,00

VALOR TOTAL DO IMOVEL?

R$ 123.000,00
1,00
(Cento e vinte e trés mil reais)

GRAU DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR | TRATAMENTO POR FATORES

ENQUADRAMENTO DO LAUDO DE AVALIACAO MEMORIAL DE CALCULOS

GRAU Média Saneada R$ 2.902,28

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno m n | Limite superior RS 3.772,96
da estimativa central

<30% <40% <50% Limite inferior R$ 2.031,59
) Desvio Padrao 263,52
Intervalo de confianga 12,45%
Coeficiente de Variagdo 9,08%
GRAU DE PRECISAO DA AVALIACAO []] Total de elementos saneados 5
T de Student 1,533

*Quando a amplitude do intervalo de confian¢a ultrapassar 50% ndo ha
classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessdrio justificativa com base o .
no diagnéstico do mercado. (ABNT 14653-2 - 2011 - Item 13.4) Limite Superior 6,22% R$ 3.082,94

Limite Inferior -6,22% RS 2.721,62

Intervalo de confianga

Sao Paulo,03 de dezembro de 2025.
*F.c. - Fator de comercializagdo

2Conforme ABNT NBR 14653-1:2001, Avaliagdo de bens - Parte 1: Procedimentos Gerais, no subitem 7.7.1, é permitido arredondar o resultado da avaliagdo, desde que o ajuste final
ndo varie mais de 1% do valor estimado.



LAUDO DE AVALIAGAO | BANCO SANTANDER

Dossié: 02.24113
Proponente: BANCO SANTANDER S/A.

ENGENHARIA DE AVALIACOES
17 - GRAU DE FUNDAMENTACAO COM O USO DE TRATAMENTO DE FATORES

Descricao

Completa quanto aos

Caracterizag¢do do imoével Completa quanto a todos Adocdo de situacao

01 ] . fatores utilizados no .
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de dados
02 de mercado, efetivamente 12 05 03
utilizados
Apresentacdo de
informacoes relativas a . Apresentacdo de
L. Apresentagdo de . ~ .
. todas as caracteristicas dos . N . informacdes relativas a
Identificacdo dos dados de . informacdes relativas a L.
03 dados analisados, com foto . todas as caracteristicas dos
mercado e todas as caracteristicas dos
e caracteristicas . dados correspondentes
dados analisados .
observadas pelo autor do aos fatores utilizados
laudo

Int lo admissivel de ajust
0g nrervaloadmissivel de ajuste 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
para o conjunto de fatores

*a No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com um ndimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Graus 11 Il I
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4, no minimo, no L
. . L. . Todos, no minimo, no grau
Itens obrigatdrios os demais, no minimo, no grau ll e os demais, no

grau ll minimo, no grau |

18 - GRAU DE PRECISAO COM O USO DE TRATAMENTO DE FATORES

Descricao

Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central



LAUDO DE AVALIAGAO | BANCO SANTANDER

Dossié: 02.24113
ENGENHARIA DE AVALIACOES Proponente: BANCO SANTANDER S/A.

19 - CONSIDERAGOES FINAIS

Avaliacdo valida para o Apartamento 206, localizado no 22 andar,Bloco B, integrante do Condominio Morada do
Esteio, situado a Rua Rio Grande, n2 2255, Centro, Municipio de Esteio - RS.

Foi realizada exclusivamente a vistoria externa do imével. O padrdo construtivo, a idade aparente e o estado de
conservacao foram determinados com base nos elementos visiveis da fachada. Em razdo da auséncia de acesso ao
interior, ndo foi possivel descrever a divisdo interna da unidade, tampouco sobre a composi¢cdo do condominio e
caracteristicas das dreas comuns.

Dados extraidos da Matricula n? 13582 do Registro de Imdveis da Comarca de Esteio - RS e Guia do IPTU com
inscricdo imobiliaria n2 711206.

Conforme consta na matricula do imédvel, ndo hda mengdo a existéncia de vaga de garagem. Dessa forma, para fins
desta avaliacdo, a presenca de vaga de garagem nao foi considerada.

Conforme matricula, o avaliando possui area privativa de 42,32 m?, drea comum de 28,38 m?, area total de 70,70 m?,
fragdo ideal de 0,11%.

Ndo foi possivel verificar se as metragens que constam na matricula estdo de acordo com o que, de fato, existe no
local, visto que foi realizada apenas a vistoria externa no imdvel. Para efeito de cdlculo foram utilizadas as areas
documentadas.

Avaliacdo feita pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Para a realizagdo deste trabalho foram
seguidas em sua integra as recomendacdes da NBR 14.653-1 (Avaliacdo de bens Parte 1: Procedimentos gerais) e NBR
14.653-2 (Avaliagdo de bens Parte 2: Imodveis Urbanos) da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT,
atendendo ao Grau Il de Fundamentacgao e ao Grau lll Precisa
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Eng?2 Marcos Fortunato Taveira
CREA: 5.068.999.408
MK Avalia¢6es Imobiliarias Ltda.
Sao Paulo,03 de dezembro de 2025.



LAUDO DE AVALIAGAO | BANCO SANTANDER
Dossié: 02.24113

N Proponente: BANCO SANTANDER S/A.
ENGENHARIA DE AVALIACOES

ANEXO A | DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Fachada, vista 02

Fachada, vista 03

Identificagdo do Condominio Identificagdo da Via




LAUDO DE AVALIACAO | BANCO SANTANDER
Dossié: 02.24113
Proponente: BANCO SANTANDER S/A.

ENGENHARIA DE AVALIACOES
ANEXO A | DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Rua Rio Grande, vista 01 Rua Rio Grande, vista 02

Vizinho em frente Vizinho em frente

Vizinho a esquerda



LAUDO DE AVALIACAO | BANCO SANTANDER
Dossié: 02.24113
Proponente: BANCO SANTANDER S/A.

ENGENHARIA DE AVALIACOES
ANEXO B | DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA (ELEMENTOS COMPARATIVOS)

Elemento 01 Elemento 02

Elemento 03 Elemento 04

Elemento 05



| BANCO SANTANDER

LAUDO DE AVALIACAO

Dossié: 02.24113

Proponente: BANCO SANTANDER S/A.

ENGENHARIA DE AVALIAGOLS
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LAUDO DE AVALIACAO | BANCO SANTANDER
Dossié: 02.24113
Proponente: BANCO SANTANDER S/A.

ENGENHARIA DE AVALIACOES
ANEXO D | INFORMAGOES DE ZONEAMENTO

Zona: Zona Mista Preferencialmente Comercial
T.0.: 80% C.A.: 4 Gabarito: -

ZONA MISTA PREFERENCIALMENTE RESIDENCIAL

| ZONA MISTA PREFERENCIALMENTE COMERCIAL

I ZONA INDUSTRIAL EXCLUSIVA
ZONA RURAL
lmm CORREDOR DE PROMOGAO ECONOMICA

I AREA PRESERVAGAO PERMANENTE - APP
I AREA ESPECIAL DE INTERESSE CULTURAL
I AREA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL

[ AREA ESPECIAL DE INTERESSE URBANISTICO

- AREA ESPECIAL DE INTERESSE AMBIENTAL

A Zona Mista Preferencialmente Comercial é constituida pelas areas urbanas centrais e caracterizada por ser a
porcdo do territorio melhor atendida pela infraestrutura, pelas atividades econdmicas, pelos servicos publicos e
pelas oportunidades geradas a partir da urbanizagcdo do municipio.

LEI N° 6672, DE 27 DE OUTUBRO DE 2017 - (Vide regulamentacdo dada pela Lei Complementar n® 8516/2023)
- "Consolida o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Esteio."



