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Proprietdrio: Banco Santander Brasil Uniorg: 001-1145

Objetivo da Avaliagdo: Valor de Mercado e Liquidagdo Forgada e Locagdo Finalidade: Patrimonial

Endereco Completo: Praga Coronel Pedro Osério Ne: 156

Bairro: Centro Municipio: Pelotas UF: RS CEP: 96015-010

Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imével: 20
Metragens

Area Terreno Total (m?): Fonte da drea:

Area Construida Total (m?): 1.863,70 Fonte da area: Conforme Certiddo e Projeto

Area Construida Equivalente (m?): 1.528,70

Observagdes impactantes na avaliagdo e Diagnéstico de mercado

Conforme certiddo o imdvel possui uma area total construida de 1.638,67m>2. No IPTU consta a area construida de 1.503,70 m?, e no alvara de preveng¢io
e protec¢do contra incéndios uma drea construida de 1.704,68 m2. Na planta da sobreloja informa uma area do pavimento de 801,63 m?. Para a presente
avaliagdo consideramos a drea construida da certiddo e mais as dreas que constam no projeto da sobreloja com a érea total de 1.863,70 m2.

Para efeitos de célculo de locagdo foi adotado uma area equivalente da area construida, sendo coeficiente de equivaléncia de 100% para o térreo, 70%
para os pavimentos superiores e 50% para os subsolos.
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Resumo de Valores

Valor de Mercado: 5.500.000,00 Valor de Liq. Forgada: RS

Valor Unitario Aluguel

Valor de Al | 38.600,00 . )
EIETCEHELEE (R$/m? de érea equivalente):

Data do laudo: 28/09/2022
Assinatura Avaliador:
Data da vistoria: 28/09/2022

Nome Avaliador: Rynaldo de Oliveira Roga Jr CREA Resp.:
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RESUMO

Endereco do imovel
Praca Coronel Pedro Osorio, 156

Cidade
Pelotas

UF
RS

Obijetivo da Avaliacao
Valor de Mercado de Compra e Venda e Locacdo

Finalidade da Avaliagéo

Avaliacdo Para Controle Patrimonial

Solicitante e/ou Interessado

Banco Santander Brasil

Proprietario
Banco Santander Meridional S/A

Tipo de ImAvel Area Construida
Loja 1.863,70 m2

Metodologia Especificacdo (fundamentacao/preciséo)

Comparativo de dados de mercado Fundamentacao II e Precisao III

Pressupostos e Ressalvas

Na presente avaliacdo considerou-se que toda a documentacao pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer 6nus, em
condicoes de ser imediatamente comercializado ou locado.

Ndo foram efetuadas investigagées quanto a correcao dos documentos fornecidos; as observacoes “in
loco” foram feitas sem instrumentos de medicdo; as informacoes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

Valor de Avaliagdo do Imdvel
R$ 5.500.000,00 (Cinco Milhdes e Quinhentos Mil Reais)

Valor de Liquidacéo Forcada
R$ 3.670.000,00 (Trés Milhoes, Seiscentos e Setenta Mil Reais)

Valor de Locacgéo
R$ 38.600,00 (Trinta e Oito Mil e Seiscentos Reais)

Curitiba ,28 de Setembro de 2022
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1. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), e
baseia-se:

e Em informag0Oes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imdvel, realizada em 28/09/2022.

e Relacionamos abaixo a documentagdo fornecida para a elaboracdo deste relatério, que &, por
premissa, considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas ou medigbes de
campo:

1) Copia Certiddo do 12 Registro de Imdveis de Pelotas - RS;
2) Copia do IPTU - Inscricdo: 2000970;

3) Certiddo de Caracteristica do Imodvel;

4) Certificado de Aprovagao do Corpo de Bombeiros;

5) Alvara do Corpo de Bombeiros;

6) Projeto.

Na presente avaliagdo considerou-se que toda a documentagdo pertinente se encontrava correta e
devidamente regularizada, e que o(s) imovel (eis) objeto estariam livres e desembaracados de quaisquer 6nus,
em condigdes de serem imediatamente comercializados ou locados.

Nao foram efetuadas investigacdes quanto a corregdo dos documentos fornecidos; as observagdes “in
loco” foram feitas sem instrumentos de medicdo; as informacgdes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

A Valory ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério e ndao tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneragdo da Valory ndo esta condicionada a nenhuma agao nem resulta das analises, opiniGes,
conclus0es contidas neste relatério ou de seu uso.
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A LOCALIZA(;AO
Endereco: Praca Coronel Pedro Osorio
Bairro: Centro ‘ Cidade: Pelotas ‘ UF: RS

2.1 - Historia e Caracteristicas do Municipio

Pelotas estd localizado as margens do Canal Sé&o
Gongalo que liga as Lagoas dos Patos e Mirim, as maiores
do Brasil, no estado do Rio Grande do Sul, no extremo sul
do Brasil, ocupando uma area de 1 609 km2 e com cerca
de 92% da populagdo total residindo na zona urbana do
municipio. Pelotas esta localizada a 250 quildmetros de

Porto Alegre, a capital do estado.

Na histdria econ6mica do municipio, destaca-se a

producao do charque, que era enviado para todo o Brasil e
que fez a riqueza de Pelotas em tempos passados.
O municipio conta com cinco instituicdes de ensino

superior, quatro grandes escolas técnicas, dois teatros,

uma biblioteca publica, vinte e trés museus, dois jornais de
circulacdo didria, trés emissoras de televisdo, um aeroporto e um porto flivio-lacustre localizado as margens do

Canal Sao Gongalo.

Tanto a zona urbana quanto a rural de Pelotas conta com monumentos, paisagens e belas vistas, que
levaram a televisao brasileira a escolher o municipio ja por trés vezes como cenario para suas producoes:
Incidente em Antares, cuja locacdo foi feita na zona do porto; A Casa das Sete Mulheres, gravada numa

charqueada na zona rural, e do filme O Tempo e o Vento, cujas filmagens ocorreram no fim de abril de 2012.
Em Pelotas, é realizada, todos os anos, a tradicional Fenadoce - Feira Nacional do Doce, festa de eventos
ancorada pelos famosos doces de origem portuguesa que fazem a fama de Pelotas.
o Area do municipio: 1.608,768 Km2
e Populacdo Total: 342.873 habitantes (Estimativa IBGE - 2015)
e PIB per capta -2013: R$ 17.353,15

« Indice de Desenvolvimento Humano Municipal - 2010 (IDHM 2010): 0,739

3. CARACTERIZAGAO DO LOGRADOURO |

3.1 - Praca Coronel Pedro Osério

Maos de Direcdao: Dupla Pistas: 2 (1 em cada direcao) Tracado: Retilineo

Perfil: Em nivel Pavimentacgao: Intertravado Calgadas: Bloco Cimentado
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4. CARACTERIZAGCAO DA REGIAO

4.1 - Localizacdo e Atividades Existentes

Uso Predominante Densidade de Ocupacdo Padrdao Econdmico Distribuicdo da Ocupacao
X | Residencial Multifamiliar Alto Alto Horizontal
Residencial Unifamiliar Médio/alto Médio/alto X | Vertical
X | Comercial/Servicos X | Médio X | Médio
Industrial Médio/baixo Médio/baixo Area sujeita a enchentes
Rural Baixo Baixo Sim X | Nao

4.2 - Melhoramentos Publicos

X | Coleta de residuos solidos X | Energia elétrica Redes de cabeamento para transmissao de dados
X | Agua potavel X | Telefone X | Redes de comunicacao e televisao
X | Aguas pluviais Gas canalizado X | Esgotamento sanitario

4.3 - Infraestrutura Urbana

Transportes Coletivos Equipamentos Comunitarios Intensidade de Trafego

X | Onibus X | Seguranca X | Alta Média Baixa
Lotacao X | Educagdo
Metro X | Salde Nivel de Escoamento
Trem X | Cultura Bom X | Regular Ruim
Embarcagdo X | Lazer

4.4 - Consideracoes Gerais

A regido é dotada de toda infraestrutura urbana que o municipio oferece: dgua encanada, sistema de captacao
e condugdo de esgotos sanitarios e pluviais, energia elétrica, sistema de telefonia fixa e mdvel, etc. Encontramos na
regidao areas de lazer publicas e privadas, um bom nivel comercial, transporte coletivo, escolas estaduais, municipais,
privadas e supermercados.

Principais polos de influéncia: Centro do municipio de Pelotas

Principais vias de acesso: Rua Marechal Floriano e Rua Quinze de Novembro
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[ 5.CARACTERIZACAODOTERRENO |

.1 - Aspectos Fisicos

5
‘ Medidas do Terreno: 13,50 x 43,00 x 14,30 x 46,50 metros

» Certidao

13,50 m - Praca Coronel Pedro Osério | Testada secundaria: ---
Superficie: Seca

z ~
Area: Nao Informado
Testada Principal:
Formato: Irregular Topografia: Plano ‘
5.2 - Mapa de Loteamento
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5.3 - Restricoes Fisicas e Legais ao Aproveitamento do Terreno

Nome da Zona: Cidade Histdrica Uso Permitido:

Taxa de Ocupagdo Maxima: | -

Taxa de permeabilidade

minima:

Altura Maxima (pav.): - Usos Permissiveis:

Coeficiente de -

Aproveitamento:

Obs.: Nao foi possivel obter os parametros do zoneamento com a prefeitura.

5.4 - Mapa de Zoneamento
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6. CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

6.1 - Descricao Geral das edificacoes

Conforme certidao o imdvel possui uma area total construida de 1.638,67m2, sendo:

e Saldo com area construida de 873,05, contendo: local do expediente e escritorio do banco, uma
sala para geréncia, um toilete para o diretor, um vestidrio para senhoras, um vestiario para
homens, um toilete e 3 wc para homens, um toilete para senhoras e sobre os fundos uma
garagem coletiva ficando sobre o lado e no centro 02 elevadores e a escada que serve os andares

superiores;

o Galeria com area construida de 576,60 m2, contendo: escritdrio, um vestiario para senhoras, uma
saleta para copa, um vestiario para homens, um toilete para homens e 03 wc e um toilete para

senhoras e 03 wc e mais -1 wc e toilete;
e  Subsolo com area construida de 189,02 m2, contendo: arquivo e caixa forte.

No IPTU consta a area construida de 1.503,70 m2, e no alvara de prevencao e protecdo contra incéndios
uma area construida de 1.704,68 m2. Na planta da sobreloja informa uma area do pavimento de 801,63 mz2.
Para a presente avaliacao consideramos a area construida da certiddo e mais as areas que constam no projeto

da sobreloja:

Pavimento Area Construida (m2)
Subsolo 189,02
Térreo 873,05
Galeria (Sobreloja) 801,63
Total 1.863,70

O imovel é composto por 03 pavimentos, com a seguinte disposicdo interna:
e Subsolo - sala (no momento da vistoria ndo foi possivel acessar este pavimento);
e Térreo - autoatendimento, atendimento, banheiro PNE, espera caixas, caixas, retaguarda,
tesouraria, sala TI, sala seguranca e almoxarifado;
e Superior - atendimento, banheiros PNE, salas, salas de reunido, copas, banheiros, sala ar

condicionado, sala TI e salas desocupadas.

10
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Para efeitos de calculo de venda e locagdo foi adotado uma area equivalente estimada da area construida,

sendo:
Area Area Coef:.:ente
Pavimento COTE::I;I;Ida Equ(l\rlllet)ente Equivaléncia
(%)
Subsolo 189,02 94,51 50
Térreo 873,05 873,05 100
Galeria (Sobreloja) 801,63 561,14 70
Total 1.863,70 1.528,70
6.2 - Descricdo dos Principais Acabamentos
cOMODOS PAREDES PISOS TETO ESQUADRIAS
Autoatendimento Pintura Ceramico Acustico Aluminio
Atendimento Pintura Ceramico/Carpete Acustico Aluminio
Caixas Pintura Ceramico Acustico -
Retaguarda Pintura Vinilico Acustico -
Banheiros Pintura/Azulejo Ceramico Gesso/Pintura Ferro
Copa Pintura/Azulejo Ceramico Pintura Ferro
Salas Pintura Ceramico/Carpete | Pintura/Acustico Aluminio
Almoxarifado Pintura Vinilico Acustico -

7.1 - Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcao Desempenho do Mercado Atual
| Alto Alto Rapida Aquecido
| Médio/Alto Médio/Alto Normal/Réapida Normal/Aquecido
| Médio Médio Normal Normal
X | Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Dificil X | Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo

8. AVALIACAO |

8.1 - Normatizacao

Para a presente avaliacdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2011 — no que diz respeito a avaliacao
de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidGes urbanas.

8.2 - Metodologia

Os métodos empregados para a determinacdo do valor de um bem podem ser subdivididos em dois
grandes grupos, a saber, Método Direto e Método Indireto. O Método Direto constituisse no método basico. Ele

11



\\Y/VALORY

ENGENHARIA DE AVALIACOES

apura o valor do bem de forma imediata pela comparacdo direta de imdveis assemelhados. E a forma mais
recomendada pela ABNT, denominado Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Os valores de
transagOes e ofertas com imdveis semelhantes sdo a maior evidéncia de mercado para um imovel, e sempre
que possivel deve-se preferir a pratica deste. Mesmo sendo o mais indicado, € importante observar a
dependéncia da existéncia de transacOes e/ou ofertas de imdveis semelhantes ao avaliando, e em quantidade
suficiente para formar uma amostra representativa.

O Método Indireto, por sua vez, define o valor do bem através de célculos com o emprego de outros
métodos auxiliares, tais como o involutivo, de renda e o evolutivo.

Os métodos preconizados pela norma NBR 14.653-2 para o calculo do valor de um imdvel sdo classificados
da seguinte forma:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;
Método Involutivo;

Método de Renda;

Método Evolutivo.

H W=

Tem-se que o método comparativo direto de dados de mercado baseia-se no tratamento técnico e
estatistico dos elementos comparaveis, assemelhados, constituintes da amostra.

O Método Involutivo, por sua vez, da-se pelo estudo do meio de aproveitamento eficiente do imdvel,
baseada em modelo de estudo viabilidade técnico-economica. Ele consiste na apuracdo do custo do bem, cujo
valor se deseja determinar, mediante a apuracao da receita total auferivel na venda de todas as unidades do
projeto (hipotético ou ndo), que corresponda ao aproveitamento eficiente. Tal método, pela sua caracteristica
peculiar, tem sido usualmente empregado em iméveis com caracteristicas Unicas.

A utilizagdo do método de renda possui fulcro no estudo da capitalizagdo da renda liquida prevista pelo uso
do bem. E indicado na avaliacdo de empreendimentos de base imobilidria como hotéis e shopping centers, por
exemplo.

Por fim, o Método Evolutivo seria por meio do somatorio dos valores dos seus componentes, isto é, a
composicdo do valor total do imével avaliando seria obtido através da conjugacdo de métodos, a partir do
valor do terreno, considerando o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciadas e o fator de
comercializagao.

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situacdo geo-socioeconémica e a
existéncia de imdveis semelhantes ao avaliando, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado com Tratamento por fatores” para determinagdo do valor de mercado do imdvel, o qual consiste na
obtencdo do valor do imdvel através da comparacao com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formagdo dos pregos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados. E condicdo
fundamental para a aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado
como amostra do mercado imobiliario.

12
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8.3 - Tratamento de dados

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da
existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2:2011, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente
pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem
especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja
anexado ao Laudo de Avaliagdo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizagdo. Analisamos
o coeficiente de variacdo antes e depois da aplicacdo de cada variavel isoladamente, visando a sua redugdo.
Este procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais ndo foram publicados até o fechamento deste
trabalho. Para a obtencdo do valor final do avaliando, temos inicialmente que determinar os seguintes fatores
de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras com o imével analisado, a saber:

FATOR OFERTA: adota-se um fator de redugdo de 5% a 20% sobre o prego ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociacgdo, ocorrido no fechamento.

FATOR LOCAL: a transposicdo que utilizamos no presente trabalho foi baseada na escala de valores varia
de 0 a 10 em ordem crescente (notas atribuidas ao local), devidamente aferidos para o local avaliando. O fator
deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a localizagdo contribui na composigao do valor final do
imodvel. Os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de lancamento tributario, uma
vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobiliario local.

FATOR DE AREA: 0s elementos comparativos foram corrigidos em fungdo de sua area, observando-se
que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a area do terreno, sendo os de maior area com
unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na composicao do
valor final do imovel.

Para tanto, utilizamos a formula constante da publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de
AvaliagGes”, autor Sérgio Antonio Abunahman, 2a. Edigdo, Editora Pini:

1

Areacomparativo " quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for menor a 30%.
AreaAvaliando

Areacomparativo
AreaAvaliando

1
]3
quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for maior a 30%.

FATOR DEPRECIAGAO: para a determinacdo das depreciacdes, aplicaremos o “Método Ross-Heidecke”,
cujo valor atual da benfeitoria é obtido através da aplicagdo do percentual redutor relativo a depreciacdo fisica
acumulada (idade e conservagdo do imdvel).

FATOR PADRAO: os diferentes padrdes construtivos e projetos dos elementos coletados e imével
avaliando deverdo sofrer ajustes para melhor comparacao, segundo indices relacionados com os custos
unitarios de edificacbes tabelados por boletins periddicos. A obsolescéncia de determinados imoveis sera

13
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considerada neste fator. Também a qualidade do projeto e a incidéncia de equipamentos como ar
condicionado e outros deverao ser considerados.

FATOR VAGAS: No caso de apartamentos, escritorios ou mesmo para lojas, agéncias bancarias e etc.,
este fator é determinante no maior ou menor valor, j3 que os valores unitarios praticados no mercado se
referem a area Util, devendo entdo se compensar o nimero de vagas de garagem, pois supostamente estdo no
preco das ofertas pesquisadas. Os indices aplicados devem ser extraidos no proprio mercado local, pois
existem nitidas diferencas para cada local em fungdo da maior ou menor necessidade de vagas.

FATOR ESQUINA: Nos casos de imdveis que possuem varias frentes que possam proporcionar maior
versatilidade de uso, aproveitamento, e principalmente em imdvel comerciais os quais podem propagar a
marca de forma mais ampla, aplica-se este fator.

8.4 - Pesquisa de Mercado

Os trabalhos de pesquisa de mercado tém por objetivo a coleta do maior nlimero possivel de elementos
significativos para a composicdo de consistentes analises inferenciais. A pesquisa realizada abrangeu
basicamente busca de imoveis assemelhados ao estudado no municipio de Pelotas/RS, levantando os seus
valores, areas e demais particularidades. Na pesquisa, buscaram-se elementos que por sua finalidade e
atributos se assemelhassem o maximo possivel com o imével objeto desta avaliagao.

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos elementos comparativos relativos a ofertas e
negociagoes.

8.5 - Especificacao da Avaliacdo

O presente trabalho é classificado como Grau II quanto a fundamentacdo e Grau III na precisdo da
estimativa dos imdveis, conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011.

14
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8.6 - Valores de Avaliacao

Com base nos critérios expostos anteriormente, determinaram-se os seguintes valores:

Area Total o
B Unitario
Construida Valor de Mercado
(R$/m2)
(m2)
R$ 5.500.000,00
1.863,70 2.951,12 -
(Cinco Milhoes e Quinhentos Mil Reais)
Area Total o
3 Unitario .
Construida Valor de Liquidacao Forcada
(R$/m2)
(m2)
R$ 3.670.000,00
1.863,70 1.969,20 R -
(Trés Milhoes, Seiscentos e Setenta Mil Reais)
Ver ANEXO IV
Area Total i
i Unitario .
Construida Valor de Locagao
(R$/m2)
(m2)
R$ 38.600,00
1.863,70 20,71

(Trinta e Oito Mil e Seiscentos Reais)

Ver ANEXO V
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9. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para os iméveis dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagbes, ndo representa um nimero exato e sim uma expressdo monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condigdes de mercado vigentes. Isto nao significa que eventuais negociacbes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Valory — Engenharia de Avaliagdes um documento sigiloso, absolutamente
confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
VALORY — ENGENHARIA DE AVALIACOES

P mmm
— 7 7/
naIerira Roga Jr
/g° Civil -"CREA N© SP-78196/D
CPF: 709.059.758-04
28 de setembro de 2.022
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ANEXO II - OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

Praca Coronel Pedro Osério

Praga Coronel Pedro Osorio
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ANEXO III - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

-# Santander

Atendimento
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Superior - Sala Superior - Sala

Superior - Sala
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Superior - Sala Superior - Circulagdo

Superior - Sala Superior - Banheiro
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Superior - Banheiro Superior - Copa
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ANEXO VI

MEMORIA DE CALCULO VALOR DE MERCADO

Valory - Engenharia de Avaliagdes - Av. Republica Argentina, n°. 357 - conj. 15 - Curitiba - PR
CEP: 80240-210 - Fone/Fax: (41) 3023-4584 - www.valory.com.br



ELEMENTOS COMPARATIVOS

Amostran.®1 Data |set-22

Empreendimento: ‘Unidade Isolada

Endereco: Rua Marcilio Dias, 1734

Bairro: Centro Cidade: ‘Pelotas |UF: ‘RS

(| Tipo: Loja Padréo de construgao: Médio Sem Elevador

Estado de conservacao ‘Regular Idade Aparente (anos): 10

Area Construida (m?) 425,00 Area de Terreno (m?) -

N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0

Valor total (R$) R$ 2.800.000,00 Valor unitario (R$/m?) ‘ 6.588,24

Fonte/ telefone: | BG Imodveis -Tel: 53  3305-8430 |Status: Oferta

Loja comercial térrea com sobreloja, sendo 250,00 m2 em cada pavimento. Area equivalente: 250,00 x 1,0
+ 250,00 x 0,7 = 425,00 m2.

Amostran.® 2 Data |set-22

Empreendimento: ‘Unidade Isolada

Endereco: Rua Padre Anchieta 2223

Bairro: Centro Cidade: ‘Pelotas |UF: ‘RS

Tipo: Loja Padréo de construcao: Médio Sem Elevador

Estado de conservagao ‘Reparos Simples Idade Aparente (anos): 25

Area Construida (m?2) 458,15 Area de Terreno (m?) -

N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0

Valor total (R$) R$ 1.800.000,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 3.928,84

Fonte/ telefone: ‘ Krolow Iméveis -Tel. 53  3305-3714 |Status: Oferta

Loja comercial térrea com sobreloja, sendo 269,50 m2 no térreo e 269,50 m2 na sobreloja. Area
equivalente: 269,50 x 1,0 + 269,50 x 0,7 = 458,15 m2.

Amostran.®3 Data \set-zz

Empreendimento: ‘Unidade Isolada

Endereco: Av. Bento Gongalves, 4170

Bairro: Centro Cidade: ‘Pelotas |UF: ‘RS

|| Tipo: Loja Padréo de construcao: Médio Sem Elevador

Estado de conservacao ‘Regular Idade Aparente (anos): 20

Area Construida (m2) 1.040,00 Area de Terreno (m2) -

N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0

Valor total (R$) R$ 4.300.000,00 Valor unitario (R$/m2) \ 4.134,62

~|Fonte/ telefone: ‘ Sergio Correa Imoéveis - Tel.: 53  3227-3544 |Status: Oferta

Loja comercial térrea.

Amostran.® 4 Data |set-22

Empreendimento: | Unidade Isolada

Endereco: Av. Bento Gongalves

Bairro: Centro Cidade: |Pelotas [UF: RS
Tipo: Loja Padréo de construgao: Médio Sem Elevador
Estado de conservagéo \Regular Idade Aparente (anos): 22

Area Construida (m?) 212,00 Area de Terreno (m?) -

N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0

Valor total (R$) R$ 1.320.000,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 6.226,42
Fonte/ telefone: | Casaréo Imoéveis -Tel: 53 3284-0800 |[Status: Oferta

Loja comercial térrea de esquina.

Amostran.°5 Data |set-22

Empreendimento: ’Unidade Isolada

Endereco: Rua Gongcalves Chaves, 707

Bairro: Centro Cidade: ‘Pelotas |UF: ‘RS

Tipo: Loja Padréo de construcao: Superior Sem Elevador

Estado de conservagao ’Entre novo e regular Idade Aparente (anos): 5

Area Construida (m?) 459,00 Area de Terreno (m?) -

N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0

Valor total (R$) R$ 3.500.000,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 7.625,27

Fonte/ telefone: ’ Casarao Imoveis - Tel.: 53  3284-0800 |Status: Oferta

Loja comercial térrea com sobreloja, sendo 270,00 m2 em cada pavimento. Area equivalente: 270,00 x 1,0
+ 270,00 x 0,7 = 459,00 m2.
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PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL - COMPARATIVO DE MERCADO

NO Endereco Co:srteril'da Area de vaoas | salas | Bwe Preco Pedido Unitario FatoRrﬁzsde Ajustes Unit.Homg | Unit.Saneado
¢ > Terreno (m2) 9 (R$) (R$/m2) Oferta Local. Area . Padrdo | Esquina Vaga (R$/m2) (R$/m2)
(m2) Heidecke
Aval. |Praca Coronel Pedro Osorio, 156 1.528,70 - 0 - - - - 1,0 1,0 1,0 0,77 1,0 1,0 1,0 - -
1 |Rua Marcilio Dias, 1734 425,00 - 0 0 0 2.800.000,00 6.588,24 0,90 1,00 0,73 0,87 1,00 1,00 1,00 3.722,98 3.722,98
2 |Rua Padre Anchieta 2223 458,15 - 0 0 0 1.800.000,00 3.928,84 0,90 1,00 0,74 1,34 1,00 1,00 1,00 3.523,48 3.523,48
3 |Av. Bento Gongalves, 4170 1.040,00 - 0 0 0 4.300.000,00 4.134,62 0,90 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 3.546,23 3.546,23
4 |Av. Bento Gongalves 212,00 - 0 0 0 1.320.000,00 6.226,42 0,90 1,00 0,61 1,04 1,00 0,90 1,00 3.231,79 3.231,79
5 |Rua Gongalves Chaves, 707 459,00 - 0 0 0 3.500.000,00 7.625,27 0,90 1,00 0,86 0,81 0,85 1,00 1,00 3.963,30 3.963,30
Unitario seco médio 5.700,68 3.597,56 3.597,56
ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO HOMOGENEIZAGAO
Numero de elementos|5
Tabela 3 - Graus de fundamentac&o no caso de utilizagio do tratamento por fatores (ABNT NBR 14653-2:2011) Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?)[3.597,56
Limite Superior (R$/m2) (+30%)|4.676,82
Item Descrigao Resultado Pontos Limite Inferior (R$/m?2) (-30%)|2.518,29
1 Caracterizagéo do imével avaliando Completa quanto a todos os fatore analisados 3
i i i ini SANEAMENTO
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados Foi atendida a quantldadelmlnlma de dados de mercado 2 —
para atingir grau |l Ndmero de elementos saneados|5
3 |dentifi 50 dos dados d d Apresentacdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos 1 Unitéario Médio Saneado (R$/m?)|3597,56
entificagac dos dados de mercacdo dados correspondetes aos fatores utilizados Desvio Padrio|269,9125329
. . ) Os ajustes utilizados se encontram dentro do intervalo Coeficiente de Variagdo|7,502665095
4 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores o - 2
admissivel para atingir grau Il - 0,5 a 2,0 t de Student|1,53
Total 8 Limite Superior (R$/m?)| 3.782,24 0,0513
Limite Inferior (R$/m?)| 3.412,87 -0,0513
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores Intervalo de Confiabilidade|10,27%
Graus 1l 1l |
Pontos Minimos 10 6 4 FORMAGCAO DE VALOR
Itens obrigatérios 2 e 4 no Grau Ill com os demais no minimo no grau Il 2 e 4 no minimo no grau Il todos, no minimo no grau | Area equivalente para calculo (m?) 1.528,70
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau Il Unitario (R$/m2) 3.597,56
Valor de Mercado p/ Venda (R$) 5.499.587,00
Tabela 5 - Graus de precisédo da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Graus 1l 1l |
Amplitude do intervalo de conf|an9a de. 80% em torno do valor <30% <40% <50% VALOR DE AVALIA(;AO
central da estimativa
Area construida total (m?) 1.863,70
Intervalo de confianca 10,27% Unitario (R$/m?) 2.951,12
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau lll Valor de Mercado para Venda (R$) 5.500.000,00
Valor de Liquidagdo Forcada (R$) 3.670.000,00

Comentéarios:

Para efeitos de célculo foi adotado uma area equivalente, sendo coeficiente de equivaléncia de 50% para o subsolo, 100% para o térreo e 70% para os pavimentos

superiores.
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VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 5.500.000,00

Calculo do valor de liquidagao forgada

Consideragoes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével) %
IPTU 8.238,92
Manutenc¢do/administracdo

Comissao de venda

Total 1

Despesas totais Total 1 Total 2 =

Prazo de comercializagao

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

0,00% ao més Taxa da aplicagdo financ. 15,75% Taxa Selic+2%
0,30% ao més Inflagdo média ao ano 10,07% IPCA 12 meses
0,13% ao més Custo financeiro 5,16% ao ano

0,43% ao més Total 2 0,42% ao més

0,85% fixas + financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidacdo do imével de acordo com a regido, o

48 meses .
mercado local e condigdes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 66,73%| RS 3.670.000,00|
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ANEXO V

MEMORIA DE CALCULO VALOR DE LOCACAO

Valory - Engenharia de Avaliagdes - Av. Republica Argentina, n°. 357 - conj. 15 - Curitiba - PR
CEP: 80240-210 - Fone/Fax: (41) 3023-4584 - www.valory.com.br



ELEMENTOS COMPARATIVOS

Amostran.®1 Data |set-22
Empreendimento: ‘Unidade Isolada
Endereco: Rua Quinze de Novembro, 510
_|[Bairro: Centro Cidade: ‘Pelotas |UF: ‘RS
Tipo: Loja Padréo de construgao: Médio Sem Elevador
Estado de conservacao ‘Reparos Simples Idade Aparente (anos): 20
Area Construida (m?) 510,00 Area de Terreno (m?) -
N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0
Valor total (R$) R$ 12.000,00 Valor unitario (R$/m?) ‘ 23,53
Fonte/ telefone: | Imoblab Iméveis -Tel. 53 99951-7937 |Status: Oferta
Loja comercial térrea.
Amostran.® 2 Data |set-22
Empreendimento: ‘Unidade Isolada
Endereco: Rua Marechal Deodoro, 652
Bairro: Centro Cidade: ‘Pelotas |UF: ‘RS
Tipo: Loja Padréo de construcao: Médio Sem Elevador
Estado de conservagao ‘Reparos Simples Idade Aparente (anos): 20
Area Construida (m?2) 360,00 Area de Terreno (m?) -
N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0
Valor total (R$) R$ 12.500,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 34,72
Fonte/ telefone: ‘ Proper Iméveis -Tel: 53  3028-0007 |Status: Oferta
Loja comercial térrea.
Amostran.®°3 Data |set-22
Empreendimento: ‘Unidade Isolada
|[Endereco:  |Rua Marechal Floriano, 178
Bairro: Centro Cidade: ‘Pelotas |UF: ‘RS
Tipo: Loja Padréo de construcao: Médio Sem Elevador
Estado de conservacao ‘Regular Idade Aparente (anos): 20
Area Construida (m?) 357,00 Area de Terreno (m?) -
N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0
Valor total (R$) R$ 15.000,00 Valor unitario (R$/m2) \ 42,02
Fonte/ telefone: ‘ Casardo Imdveis - Tel.: 53  3284-0800 |Status: Oferta

Loja comercial térrea com sobreloja, sendo 210,00 m2 em cada pavimento. Area equivalente: 210,00 x 1,0

+ 210,00 x 0,7 = 357,00 m2.

Amostran.® 4 Data |set-22
Empreendimento: | Unidade Isolada
Endereco: Rua General Osoério, 655
Bairro: Centro Cidade: |Pelotas [UF: RS
Tipo: Loja Padréo de construgao: Médio Sem Elevador

Estado de conservagao

[Entre novo e regular

Idade Aparente (anos):

2

Area Construida (m?)

525,00

Area de Terreno (m?)

N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0
Valor total (R$) R$ 25.000,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 47,62
Fonte/ telefone: | Proper Iméveis -Tel: 53 3028-0007 |[Status: Oferta
Loja comercial térrea com sobreloja, sendo 350,00 m2 no térreo e 250,00 m2 na sobreloja. Area
equivalente: 350,00 x 1,0 + 250,00 x 0,7 = 525,00 m2.

Amostran.°5 Data |set-22
Empreendimento: ’Unidade Isolada
Endereco: Rua Quinze de Novembro, 675
Bairro: Centro Cidade: ‘Pelotas |UF: ‘RS
Tipo: Loja Padréo de construcao: Médio Sem Elevador
Estado de conservagao ’Regular Idade Aparente (anos): 25
Area Construida (m?) 150,00 Area de Terreno (m?) -
N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0
Valor total (R$) R$ 6.500,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 43,33
Fonte/ telefone: ’ Proper Iméveis - Tel.: 53  3028-0007 |Status: Oferta

Loja comercial térrea de esquina.
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PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL - COMPARATIVO DE MERCADO DE LOCACAO

NO Endereco Co:srteril'da Area de vaoas | salas | Bwe Preco Pedido Unitario FatoRrﬁzsde Ajustes Unit.Homg | Unit.Saneado
¢ > Terreno (m2) 9 (R$) (R$/m2) Oferta Local. Area . Padrdo | Esquina Vaga (R$/m2) (R$/m2)
(m2) Heidecke
Aval. |Praca Coronel Pedro Osorio, 156 1.528,70 - 0 - - - - 1,0 1,0 1,0 0,77 1,0 1,0 1,0 - -
1 [Rua Quinze de Novembro, 510 510,00 - 0 0 0 12.000,00 23,53 0,90 1,10 0,87 1,19 1,00 1,00 1,00 24,17 24,17
2 |Rua Marechal Deodoro, 652 360,00 - 0 0 0 12.500,00 34,72 0,90 1,00 0,70 1,19 1,00 1,00 1,00 25,91 25,91
3 |Rua Marechal Floriano, 178 357,00 - 0 0 0 15.000,00 42,02 0,90 1,00 0,70 1,00 1,00 1,00 1,00 25,90 25,90
4 |Rua General Osorio, 655 525,00 - 0 0 0 25.000,00 47,62 0,90 1,00 0,87 0,78 1,00 1,00 1,00 28,64 28,64
5 |Rua Quinze de Novembro, 675 150,00 - 0 0 0 6.500,00 43,33 0,90 1,00 0,56 1,12 1,00 0,90 1,00 21,76 21,76
Unitario seco médio 38,24 25,28 25,28
ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO HOMOGENEIZAGAO
Numero de elementos|5
Tabela 3 - Graus de fundamentac&o no caso de utilizagio do tratamento por fatores (ABNT NBR 14653-2:2011) Unitario Médio Homogeneizado (R$/m2){25,28
Limite Superior (R$/m2) (+30%)|32,86
Item Descrigao Resultado Pontos Limite Inferior (R$/m?2) (-30%)|17,69
1 Caracterizagéo do imével avaliando Completa quanto a todos os fatore analisados 3
i i i ini SANEAMENTO
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados Foi atendida a quantldadelmlnlma de dados de mercado 2 —
para atingir grau |l Ndmero de elementos saneados|5
- x Apresentacdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos Unitario Médio Saneado (R$/m2) (25,28
3 Identificacdo dos dados de mercado dados correspondetes aos fatores utilizados 1 Desvio Padrdo|2,533705002
. . ) Os ajustes utilizados se encontram dentro do intervalo Coeficiente de Variagdo|10,02451852
4 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores o - 2
admissivel para atingir grau Il - 0,5 a 2,0 t de Student|1,53
Total 8 Limite Superior (R$/m?) 27,01 0,0686
Limite Inferior (R$/m2) 23,54 -0,0686
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores Intervalo de Confiabilidade|13,72%
Graus 1l 1l |
Pontos Minimos 10 6 4 FORMAGCAO DE VALOR
Itens obrigatérios 2 e 4 no Grau Ill com os demais no minimo no grau Il 2 e 4 no minimo no grau Il todos, no minimo no grau | Area equivalente para calculo (m?) 1.528,70
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau Il Unitario (R$/m2) 25,28
Valor de Mercado p/ Venda (R$) 38.638,00
Tabela 5 - Graus de precisédo da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Graus 1l 1l |
Amplitude do intervalo de conf|an9a de. 80% em torno do valor <30% <40% <50% VALOR DE AVALIA(;AO
central da estimativa
Area construida total (m?) 1.863,70
Intervalo de confianca 13,72% Unitario (R$/m?) 20,71
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau lll Valor de Mercado para Locagdo (R$) 38.600,00

Comentéarios:

Para efeitos de célculo foi adotado uma area equivalente, sendo coeficiente de equivaléncia de 50% para o subsolo, 100% para o térreo e 70% para os pavimentos

superiores.
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ANEXO VI - LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINACAO EM IMOVEIS URBANOS

O LIC é um documento resultante das observagdes visuais do arquiteto ou engenheiro de avaliacbes
guando da sua vistoria ao imével, solicitado nos laudos de avaliagcdes para garantias bancarias. Nao se
trata, portanto, de uma confirmacdo ou de um diagndstico ambiental, que poderao ser solicitados pelo
Banco caso necessario.

DATA DA VISITA: 28/09/2022

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL

1.1. Identificagdo do Imdvel: Loja

1.2. Enderego: Praga Coronel Pedro Osério, 156 Cidade: Pelotas - UF: RS
1.3. Uso atual do imével: Residencial Uso pretendido: Residencial

1.4. Coordenadas Geograficas: 31° 46’ 8.84”, 52° 20’ 26.99”
1.5. Foto aérea ou imagem de satélite. Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou passado do
imoével, conforme disponibilidade, no Anexo |.

2. IDENTIFICACAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE
CONTAMINACAO

2.1. O imdvel estd cadastrado em alguma lista publica oficial de dreas contaminadas? (Realizar busca
no site do IBAMA, nos 6rgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ,
Municipio de Sdo Paulo).

1 N3o 1Sim B N3o existe lista publica de dreas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Orgdo Ambiental Estadual: FEPAM - Fundagdo Estadual de Protegcdo Ambiental - (51) 3288-9444
Orgdo Ambiental Municipal: Prefeitura Municipal de Pelotas - (53) 3309-6000

2.2. Teve acesso a alguma avaliagdo ambiental no imdvel? Se sim, favor encaminhar cépia.

M N3o [J Sim. Que tipo? . Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o poligono onde esta localizado o imével avaliando estdo
cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA,
nos orgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de Sdo
Paulo).

1 N3o 1 Sim. Qual o enderego do imével na vizinhanca?

M N3o existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:
Orgdo Ambiental Estadual: FEPAM - Fundacdo Estadual de Protecdo Ambiental - (51) 3288-9444

Orgdo Ambiental Municipal: Prefeitura Municipal de Pelotas - (53) 3309-6000
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3. IDENTIFICACAO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINACAO

3.1. Ha indicios de que no imdvel existiu ou existe:

Ocorréncias no imovel Passado Presente
Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto. ] O
Respiros, bocais de enchimento, tubula¢des saindo do solo ou pogos de O N

monitoramento.

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,
derivados de petrdleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros 0 .
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detec¢do de substancias tdxicas.
Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores o .
(bombonas, tambores ou sacos). Quais produtos?

Corpos d’agua (rio, pogo, lago, lagoa). O .
Se poco de agua, possui outorga? [ Sim ] Ndo

Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteracdes na

vegetacdo, ocorréncia de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na O O
agua.

Explosdo ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias o .

quimicas, odor de gés e/ou combustivel.

Outros. Descrever:

Fontes de Informacao:
Observacdo in loco
Observagdes e/ou justificativa:

3.2. No entorno* do imdvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminag¢do, como
por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo, odores de
substancias quimicas, altera¢Ges na vegetagao, ocorréncia de animais mortos, vazamento ou
derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, entre outras?

M N3o [J Sim. Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situagdes demonstradas nos croquis presentes no Anexo Il. Para areas
industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros a partir dos limites do imével.
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3.3. No entorno do imdvel avaliando, indicar se ha atividades como:

.. . Nao Informacgao
Atividade Existe . ~ g'
existe | ndo acessivel

Inddstrias. Quais? ] [ | O
Mineradora. Qual?

O [ | O
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de = - =
combustivel.
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, O - O
tinturaria.
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, 0 - 0
ferro-velho ou cemitério.
Armazenamento de residuos. Descrever residuos:

O [ | O
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais
usadas, derivados de petrdleo (combustiveis), pesticidas,
herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou
deteccdo de substdncias tdxicas. Se sim, que tipo? ] [ | O
Outros. Descrever:

O [ | O
Fontes de Informacao:
Observacdo in loco
Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustivel,
indUstria, oficina mecanica, etc.?
Nao
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4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

4.1. Indicar abaixo se o imdvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes
fins:

Uso do imodvel Passado Presente
IndUstrias. Quais? ( U
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de 0 .
combustivel.
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, 0 .
tinturaria.
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, O .
ferro-velho ou cemitério.
Armazenamento de residuos. Descrever
residuos: O O

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,
derivados de petrdleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e
outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou deteccdo de U O
substancias tdxicas. Se sim, que tipo

Hospital ou outro servico de saude.

Descrever: OJ O
Comércio. Que tipo: Agéncia bancaria. ] |
Outros. Descrever:

Fontes de Informacgao:
Vistoria in loco

Observagées e/ou justificativa:

4.2. Informagdes ou observagdes complementares:



5. PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES

5.1. O presente relatdrio e resultado de observagées visuais do avaliador e baseado na documentacao
descrita no item 4.2, que tem como objetivo nortear o Banco para a realizacao de Diagndsticos e
Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2. O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminagdo, os quais podem ser
posteriormente averiguados pelo Banco.

5.3. Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valoracdo do imdvel. Estes passivos
podem ser mensurados apenas apds um diagndstico ambiental amplo que apontem as causas e
mitigacdo dos eventos ambientais.

6. RESUMO:
6.1. Indicios de Contaminag¢&o no Imdével: M N3o ] Sim

[ Informac&o insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

6.2. No entorno, hd logradouros que estdo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas
contaminadas, conforme relacionado na questdo 2.3?

MW Nio J Sim - Indique o local:

M N3o existe lista publica de areas contaminadas
6.3. No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questdes 3.2 ou 3.3?

MW Nio J Sim - Indique o local:

[ Informac&o insuficiente (obrigatdrio justificar). Justifique:

e - A /
n Id?/ée Oliy€éira Roga Junior
© Civil - CREA N2 SP-78196/D
Valgry - Engenharia de Avalia¢cdes Ltda
CNPJ: 06.099.999/0001-54
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ANEXO |

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imoével (presente e/ou passado), conforme
disponibilidade.

! ! . 3 P 7.
l ' 4 w “ L - v : : 3
/ / 4 'y ~ >
/ 7 4 i' £ 4 V.

- — a. 3
Imagem obtida do Google Earth - ano base: 2022

o
R
'

—— . 4 2 '
o ey P e NG A

Imégem bti do Gogle Earth - ano base: 2010
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ANEXO VII - DOCUMENTAGAO APRESENTADA
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL - ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
” “ 2¢ REGISTRO

DE IMOVEIS
x PELOTAS -RS
MARTIANE JAQUES LA FLOR - OFICIAL REGISTRADORA
CERTIDAO
CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lei e por assim ter sido pedido, que revendo neste
Oficio, o Livro n° 2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o teor seguinte:
=2

Pagina 1 de 3

REGISTRO DE IMOVEIS DA 2® ZONA - PELOTAS

LIVRON®2 - REGISTRO GERAL MATRIGETLA

50.759

FLS.
1

50.759
- MATRICULA -

pELOTAS, 19  de junho - dez0 11

IMOVEL: UM SALAO localizado no pavimento térreo cadastrado sob
n® 156 da Praga Coronel Pedro Osédrio, local do expediente e
escritério do banco, uma sala para geréncia, um toilete para o diretor,
um vestidrio para senhoras, um vestidrio para homens, um ftoilete e 03
WC para homens, um toilete para senhoras e sobre os fundos uma
garagem coletiva ficando sobre o lado e no centro 02 elevadores e a
escada que serve os andares superiores, tendo a parte térrea 03
grandes aberturas para a frente, perfazendo uma drea construida de
873,05m?. A galeria conta com um local destinado a escritério, um vestidrio
para senhoras, uma saleta para copa, um vestidrio para homens, um toilete
para homens e 03 WC e um toilete para senhoras e 03 WC e mais 01 WC e
toilete, tendo 03 aberturas para a frente, com uma drea construida de
576,60m2. O subsolo contém um arquivo com uma érea de 128,42m? e um
caixa forte com uma drea de 60,60m?, totalizando uma drea de 189,02m?* e
mais uma pega de uso do banco; construidos em terrenos contiguos a saber;
a) Um terreno com 13,50 metros frente para a Praga Coronel Pedro Osério,
confrontando-se a leste com Noemia Barcelos ou sucessores, medindo de
frente a fundos 43,00 metreos; b) Um terreno com 14,30 metros de frente
sul para a referida Praga, confrontando-se a leste com o terreno antes
descrito e a oeste, com o Teatro Sete de Abril e ao norte com sucessores de
Teodoro Fernandes Rocha e outros, medindo 46,50 metros de frente a
fundos.
PROPRIETARIO: BANCO SANTANDER MERIDIONAL S/A.
REGISTRO ANTERIOR: Niumero 62.190, folha 188 do Livro 3-AX do 1°
Registro de Imdéveis desta cidade, em 30/12/1975.
SELO: 0429.02.1100009.00204.
Registrado por: R$11,60.
(Eliana C. da S. F. Machado)

AV.1/50.759, em 15 de junho de 2011.
Certifico e dou fé que consta do registro anterior a seguinte averbagdo:

CONTINUA NO VERSO

Rua Padre Anchieta 2122 - salas 1 e 2 - Centro - CEP: 96.015-420 - Pelotas-RS - Fone: (53) 3027-3970
www.pelotasri.com.br



Pagina 2 de 3

REGISTRO DE IMOVEIS DA 22 ZONA - PELOTAS
LIVRON°2 - REGISTRO GERAL

MATRICULA
50.759

FLS.
1

Conforme Oficio de INFSPO/DICAT n.° 768/2006 expedido em Sdo Paulo
aos 19/12/2006, pelo Sr. Adores Antunes dos Santos, Chefe da Divisdo de
Controle e Acompanhamento Tributdrio da Receita Federal, que fica
arquivado no 1° Registro de Iméveis desta cidade, averbo para os efeitos do
pardgrafo 5° do artigo 64 da Lei n.° 9.532/1997, que este imével foi objeto
de Arrolamento de Bens e Direitos no processo n.° 16327.000428/2006-11,
ficando sua disponibilidade condicionada ao cumprimento das normas legais e
regimentais.

Selo: 0429.03.1100014.00186.

Averbado por:W R$20,70.

(Eliana C. da S. F. Machado - Registradora)

AV. 2/50.759, em 15 de junho de 2011.

A presente matricula foi aberta em virtude de requerimento datado de
26/05/2011, protocolado sob n.° 202.949, em 03/06/2011, acompanhado de
certiddo do 1° Registro de Imdveis desta cidade, arquivados neste Cartério.
Selo: 0429.03.1100014.00187.

Averbado por: (bl R$20,70.

(Eliana €. da S. F. Machado - Registradora)

AV. 3/50759, em 15 de junho de 2011.

Certifico e dou fé que, em virtude de requerimento datado de 07/04/2011,
protocolado sob n.° 202.602, em 20/05/2011, acompanhado de documentos
comprobatérios, arquivados neste Cartério, e conforme faculta o artigo 213,
inciso I, alinea "g", da Lei 6.015/73, alterada pela Lei 10.931/04, averbo que o
proprietdrio BANCO SANTANDER MERIDIONAL S/A, teve a sua razdo
social alterada para: a) BANCO SANTANDER BANESPA S/A.: b) BANCO
SANTANDER BANESPA S/A, alterou sua razdo social para BANCO
SANTANDER S/A.; c) BANCO SANTANDER S/A, atualmente , possui a
| razdo social de BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A.

Selos n.°s 049.04.1100006.00204 a 0429.04.1100006.00206.

CONTINUA NAFICHAN® 2

Rua Padre Anchieta 2122 - salas 1 e 2 - Centro - CEP: 96.015-420 - Pelotas-RS - Fone: (53) 3027-3970
www.pelotasri.com.br



Pagina 3 de 3

o S REGISTRO DE IMOVEIS DA 22 ZONA' - PELOTAS
S % LIWVRO N° 2 REGISTRO GERAL; FLS. 1 MATRICULA.
o Z peLoTAs, 15 4e Jjunho ge20 11 [ 2 50.759

Averbado por: ' | . R$137.40.
liana €. da S. F. Machado - Registradora)

Av.4-50.759 - Pelotas, 18 de marco de 2021. Cancelamento - Arrolamento de Bens.'
Conforme o Oficio n° 388/2020 - RFB/DENAC/DIRAT/SPO, expedido em Sao Paulo/SP,
em 13 de novembro de 2020, pela Chefe da DIRAT/DENAC/SPO, Roberta Egido
Giannella, extraido do processo n° 16327.000428/2006-11, cancelo a averbagio de
arrolamento de bens objeto da Av.1. -
Emclumentos (EQLGO05): Nihil. Selo: 0429.00.1900001.75205 - Nihil. Protocolo: n°
281308, L°® 1-AT de 16/03/2021. FFD

Escrevente

Diéfer Leandro Coeiho Po

CONTINUA NO VERSO

O referido é verdade e dou fé.
Pelotas/RS, 28/06/2021 16:12:25.

Total: R$ 40,70 Cod. 133039 - CGA NE: A - 92044

Certidao eletronica Matr. 50.759 - 3 paginas: R$ 19,40 (0429.00.1900001.93230 = R$
2,70)

Processamento Eletronico de Dados: R$ 5,30 (0429.00.1900001.93230 = R$ 1,40)
Busca: R$ 10,00 (0429.00.1900001.93230 = R$ 1,90)

& consults sstara depanivel em 3t 24h

no-site do Tribunal de Justics do'RS

http:/ fgo.trsjus.br/selodigitalf consuita
Chave de sutentididade para consulta

101592 53 2021 00029370 30

Thiago Botelho Borba
Escrevente

Rua Padre Anchieta 2122 - salas 1 e 2 - Centro - CEP: 96.015-420 - Pelotas-RS - Fone: (53) 3027-3970
www.pelotasri.com.br

Documento assinado por THIAGO BOTELHO BORBA:01446058050. O hash SHA256 do documento é 5160BFC4DD7765494473E93AFOCFC289051E533D2A10CB26C2797EAC5CDCFA9D
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A e Praga Cel Pedro Osdrio, 67
5yl i IPTU 2009
DE PELOTAS www.pelotas.rs.gov.br

.~

SECRETARIA DE RECEITA ICQ) { _ '”(/.5
~7
_ S 7D i ~
Inscrigao: 2000970 Especificacoes Em URM l Em R$
Proprietario:  BANCO MERIDIONAL S/A Valor Venal do Imovel 13,046.5916 823.892.26
Logradouro: PR PEDRO OSORIO. CEL Valor Anual do IPTU 130.4659 8.,238.92
N° 156 Complemento: Vir do IPTU Parcela 13.0466 823.89
Area Construida (m>?): 1503.70 Aliquota £00 % ] URM em Dez/2008 => R$ 63.15

, P A R
) N A0S
Opgdes de Pagamento do IPTU (A K e
Cota Unica
Com desconto de 15% até 20/12/2008 ou com desconto de 5% al '
O pagamento em cota unica somente podera ser feito até a data ¢ \qOO O O 8%5\3
Parcelado
Em 10 parcelas fixas, sendo que a primeira parcela vence em 10/02/09.
O pagamento das parcelas apés o vencimento acarretara em multa de 0,033% ao dia, limitada a 10% e juros

de mora de 0,5% ao més. ~
Locais de Pagamento %‘ m {, /
Banrisul, Banco do Brasil e Agéncias Lotéricas. —& 3& : Q\QK -

Débito em Conta
Autorize o débito do seu IPTU em conta corrente, no Banrisul, Banco do Brasil ou Caixa Econémica Federal.

Autenticagdo Mecénica

“ PREFEITURA [~ C/<o0se 7| |nscrigdo  Tipo  Comp DV Parcela  Exercicio  Vencimento
0 _wv-w pelotas. rs.gov. br 20009?0 18 05 23 01 2009 10)“02]“2009

SECRETARIA DE RECEITA

Nome do Contribuinte / Endereco do Imével Valor da Parcela

' PTU 2009 bANCO MERIDINNAL S/a

PR PEDRO 0SOR!C, CEL, 156

PARCELADO 823.89

12 PARCELA 81790000008-1 23893245200-2 90210200097-0 03809012300-1
VENCIMENTO i 1 | “| |
R




ey

-3k PREFEITURA MUNICIPAL DE PELOTAS .. ,s0000
} "l :' Hora: 11:14
e 07.06.99.01 Certidbes Pagina: 1
Certidao de Caracteristica do Imovel 10924472020
————————————————————————— Identificacdo - —\-—————————————————————

Inscricédo...... 2000970

Endereco....... : PRACA CORONEL PEDRO OSORIO, 156

Lograd./Quart/Lote: 102 B3BL72 00300

Regido......... - CE.3.3 - COMERCIO INTENSIVO

Loteamento

Quadra/Lote / 0

Proprietario BANCO MERIDIONAL S/A

Promitente

Averbacdo. ... ..

———————————————————————————— Terrenro -----—-————————

Forma.......... Proporcional

Testada........ 0,00 Profundidade....: 0,00

Fragdo......... 0,15918204 )

Area Real...... 190,95 Area Tributada.. 190,95

———————————————————————————— Prédio ------—————

Dt. Ult. Alteracao: 21/07/2004 Area Atual......: 1503,70

Nr. Economias 1 JLIL Y o[ J 15

Mat. Construcdo...: Alvenaria

Dt. Alter. 08/12/1979 Area Intermed... 1332,00

Mat. Alterado Alvenaria

Dt. Cadastramento.: 25/01/1966 Area no Cadastr.: 1782,00

Mat. Cadastramento: Alvenaria Area Piscina....: 0,00

Dt. Habite-se 21/07/2004 Area Habite-se.. 1503,70

——————————————————————— Valores (UR"S) —————————mmmmm

Venal Terreno 3664 ,3305 Venal Prédio....: 28733,7522

Venal Imével 32398,0827 Imp. Lancado....: 178,1894
PELOTAS, 28 de setembro de 2020.

A validacdo dos dados deste documento poderéa ser feito junto ao site da prefeitura,
através do endereco http://pelotas.nfse.inf.br/ no menu "Consultar™ - "Validar Documento"

informando o cédigo abaixo:

Autenticacéo:

C1D3.3381.1F3F.D279.426C.43E8.0AAF.0CBF
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA DE SEGURANGA PUBLICA
CORPO DE BOMBEIROS MILITAR - 3° BBM
COMPANHIA ESPECIAL DE BOMBEIRO MILITAR
SETOR DE SEGURANGA CONTRA INCENDIO

CERTIFICADO DE APROVACAO — PPCI N.° 1213/1

Certificamos que o0 PLANO DE PREVENCAO E PROTECAO CONTRA INCENDIO da edificagio/area de risco
de incéndio:
Nome/Razéo Social: CONDOMINIO EDIFICIO SULBANCO
Nome Fantasia: CONDOMINIO EDIFICIO SULBANCO
CNPJ:
Ocupagfes: A2 - Habitagcdo multifamiliar, D4 - Laborat6rio
Classificagao quanto a carga de incéndio: | até 300 - Risco Baixo

Area; 7748.82 m2 Altura Ascendente: 0.00 m Altura Descendente: 29.85 m

Endereco: Praca Coronel Pedro Osorio, 158

Bairro: CENTRO Cidade: Pelotas

Foi analisado e aprovado em conformidade com a legislagdo, RTCBMRS e normas técnicas vigentes.

Pelotas, 14 de fevereiro de 2020

Este documento previsto na legislagéo foi gerado eletronicamente e pode ter a autenticidade validada pela chave de acesso
abaixo, através do menu Consulta no endereco http://sisbom.cbm.rs.gov.br/msci/ ou por meio do QRCode disposto acima. -
Cdbdigo de validacdo: i10745083 - 9784 - 21925305

OBSERVACAO: Este Certificado de Aprovacdo n#do possui validade para a obtencdo do habite-se ou
funcionamento da edificacdo ou area de risco de incéndio junto a Prefeitura Municipal e demais érgaos
publicos e privados.

"O Incéndio ocorre onde a prevencao falha."
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
SJS - BM - 3° CRB )
2° SUB GRUPAMENTO DE COMBATE A INCENDIO

AN ISRV ARR é&. [N]® 1122/2004
N® PPCI 313 l2004

PREVENCAO E PRo_TE(;Ao CONTRA INCENDIOS

, Bairro/Vila

, foi

de2¢os .

Pelotas, RS, 30 de 2004 .

IMPORTANTE: A retirada ou subst1 do do equipamento de prevencio de

incéndio indicado no Plano acarretara na anulagdo automatica do presente ALVARA..

CHEFE DA AAT COMANDANTE DO 2° SGCI

MANTRER EM LOCAL VISIVEL AQ PUBLICO
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