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. & Santander

Proprietario: Banco Santander (Brasil) S.A Uniorg/ID do imdvel: 001-1171

Objetivo da Avaliagdo: Valor de Mercado, Liquidagdo Forgada e Valor de Aluguel Finalidade: Impairment test

Enderego Completo: Rua Conde de Porto Alegre, 412 - Centro - Santa Vitéria do Palmar - RS - CEP: 96230-000

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

Area Terreno Total (m?): 976,64 Fonte da érea: Conforme IPTU

Area Construida Total (m?): 585,00 Fonte da area: Conforme Estimado In Loco

Area Construida Equivalente (m?): 580,50

Observac6es impactantes na avaliagdo e Diagndstico de mercado

Conforme matricula, existe edificado um prédio de alvenaria, de sobrado, sem mencionar a sua respectiva area construida. De acordo com o alvara de
prevencdo e prote¢do contra incéndios o imdvel possui uma drea construida de 461,69 m?, no IPTU existe uma drea construida total de 570,67 m?. De
acordo com vistoria realizada em 2018, no local existe um prédio de alvenaria de 02 pavimento o qual a agéncia do Santander ocupa somente o
pavimento térreo e um mezanino com uma drea construida total estimada de 585,00 m2. O segundo pavimento é ocupado por um escritério de advocacia,
e segundo informagdes do gerente esta drea ja foi vendida. Para a presente avaliagdo consideramos somente a area ocupada pelo banco. Para efeitos de
calculo de valor de mercado de compra e venda e locagdo foi adotado uma drea equivalente da area construida, sendo coeficiente de equivaléncia de
100% para o térreo e 70% para os pavimentos superiores.
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Resumo de Valores

Valor de Mercado: R$ 1.790.000,00 Valor de Liq. For¢ada: R$ 1.240.000,00 % Desc:

Valor Unitario Aluguel
(R$/m? de area equivalente):

Valor de Aluguel 8.500,00

Data do laudo: 23/09/2024
Assinatura Avaliador:
Data da vistoria: 23/09/2024

Nome Avaliador: Rynaldo de Oliveira Roga Jr CREA Resp.: SP-781
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VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 1.790.000,00

Consideragdes
Despesas fixas: (sobre o valor
do imdvel)
IPTU RS 4.296,00
Manuteng¢do/Administragdo
Comissdo de venda
Total 1

%

0,01% ao més
0,20% ao més
0,17% ao més

0,37% ao més

Despesas totais(Total 1+Total2) =

Prazo de comercializagdo

36

Despesas Financeiras: ( Taxas de Mercado)
Taxa da aplicagdo financeira

Inflagdo média ao ano

Custo financeiro

Total 2

1,03% fixas + financeiras

%

12,75% Taxa Selic+2%
4,24% |IPCA 12 Meses
8,16% ao ano

0,66% ao més

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imdvel

Meses

de acordo com a regido, o mercado local e

condigdes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no prazo

de venda estimado.

69% R$ 1.240.000,00

Diagnéstico de Mercado

Nivel de Oferta: Alto médio/alto médio X |médio/baixo baixo

Nivel de Demanda: Alto médio/alto médio X |médio/baixo baixo

Absorgdo: Rapida normal/rapida normal X |normal/dificil dificil
Desempenho Atual: Aquecido normal/aquecido normal X |normal/recessivo recessivo

ConsideragGes
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SOLICITANTE: Banco Santander Brasil

INTERESSADO: Banco Santander Brasil

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda e Locacao

VISTORIA: 23 de setembro de 2024

ENDERECO: Rua Conde de Porto Alegre, 412

BAIRRO: Centro ‘ CIDADE: Santa Vitoria do Palmar

UF: RS
TIPO: Loja ‘ USO: Comercial

AREA TERRENO: 976,64 m2 (conforme IPTU)

AREA CONSTRUIDA: 585,00 m2 (estimada in loco)

UNIORG: 5000011171

Setembro / 2024




RESUMO

Endereco do imovel
Rua Conde de Porto Alegre, 412
Cidade

Santa Vitoria do Palmar

UF
RS

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

Finalidade da Avaliagéo

Avaliacao Para Controle Patrimonial

Solicitante e/ou Interessado

Banco Santander Brasil

Proprietario

Banco Santander S.A.

Area Construida
585,00 m2

Area Terreno
976,64 m2

Tipo de Imovel
Prédio Comercial

Especificacdo (fundamentacao/precisdo)
Fundamentacao II e Precisao III (Compra e Venda)

Metodologia
Comparativo de dados de mercado

Pressupostos e Ressalvas

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

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

Valor de Avaliagdo do Imdvel
R$ 1.790.000,00 (Um Milhao, Setecentos e Noventa Mil Reais)

Valor de Liquidacéo Forcada
R$ 1.240.000,00 (Um Milhdao, Duzentos e Quarenta Mil Reais)

Valor de Locagéo
R$ 8.500,00 (Oito Mil e Quinhentos Reais Mensais)

Curitiba ,23 de setembro de 2024
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1. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

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

e Em informagOes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imdvel, realizada em 23/09/2024.

e Anexamos abaixo a documentacdo fornecida para a elaboracdo deste relatdrio, que €&, por
premissa, considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas ou medicoes de
campo.

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 correcdo dos documentos fornecidos; as observacdes “in
loco” foram feitas sem instrumentos de medicdo; as informagOes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

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

A remuneragdo da Valory ndo esta condicionada a nenhuma acao nem resulta das analises, opinioes,
conclusdes contidas neste relatério ou de seu uso.
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A LOCALIZA(;AO
Endereco: Rua Conde de Porto Alegre
Bairro: Centro ‘ Cidade: Santa Vitdria do Palmar ‘ UF: RS

2.1 - Historia e Caracteristicas do Municipio

Santa Vitoria do Palmar é um municipio fronteirico
brasileiro do estado do Rio Grande do Sul, localizado no
extremo sul do Brasil, na fronteira com Uruguai. E o
municipio mais meridional do pais. Junto com o municipio
de Rio Grande, abriga a mais importante estacdo ecoldgica
do Rio Grande do Sul e uma das mais importantes do pais,
a Estacdo Ecoldgica do Taim. E, com o municipio do Chui,

possui 0 maior complexo para geragdo de energia edlica da

América Latina, o Complexo Edlico Campos Neutrais.

As atividades econ6micas mais importantes no municipio
sdo a pecuaria bovina de corte, a pecuaria ovina de 13 e o

plantio de arroz, maior responsavel pelo desenvolvimento e

arrecadacdo do municipio. Santa Vitdria do Palmar € uma das cinco principais cidades produtoras de arroz do

Rio Grande do Sul. Em 2004 chegou a ficar na 22 posigao segundo o IBGE, atras apenas de Uruguaiana.

De acordo com a atualizacdo feita pela Fundagdo de Economia e Estatistica do Rio Grande do Sul em
dezembro de 2010, Santa Vitdria do Palmar se destacou entre os 100 maiores municipios galchos com
expressivo crescimento no PIB em 2008 (34,5%) - 1° lugar entre os da regido sul do estado, passando da 952
posicdo para a 802 posicao no ranking em relagdo ao ano anterior. Esse desempenho teve como principal
motivo o alto crescimento (77,3%) ocorrido no setor agropecuario.

Area da Cidade: 5.243,577 Km?

Populagao Total: 31.274 habitantes (Estimativa IBGE - 2017)
PIB per capta: R$ 18.486,55 anual

Indice de Desenvolvimento Humano: 0,712

. 3.CARACTERIZACAO DOLOGRADOURO |

3.1 - Rua Conde de Porto Alegre

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

Perfil: No nivel Pavimentacdo: Intertravado Calgadas: Bloco Cimentado

3.2 - Rua Sete de Setembro

Maos de Diregdo: Unica Pistas: 1 Tracado: Retilineo

Perfil:  No nivel Pavimentagdo: Intertravado Calgadas: Bloco Cimentado
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 - Localizacdo e Atividades Existentes

Uso Predominante Densidade de Ocupacdo Padrdao Econdmico Distribuicdo da Ocupacao
Residencial Multifamiliar Alto Alto X | Horizontal
Residencial Unifamiliar Médio/alto Médio/alto 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 Alta X | Média Baixa
Lotacao X | Educagdo
Metrd X | Saude 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: agua encanada, sistema de captagao
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.

Principais vias de acesso: Rua Conde de Porto Alegre e Rua Sete de Setembro.
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5. CARACTERIZACAO DO TERRENO |

5.1 - Aspectos Fisicos

» Matricula 29.067

Area: 976,64 m2 (conforme IPTU) ‘ Medidas do Terreno: 22,00 metros de frente

Testada Principal: Rua Conde de Porto Alegre ‘ Testada secundaria: Rua Sete de Setembro

Formato: Irregular ‘ Topografia: Plano ’ Superficie: Seca
Obs.: A matricula do imével ndo informa a area de terreno, segundo o IPTU o imdvel possui uma area de

terreno de 976,64 m2 o qual consideramos na presente avaliacao.

5.2 - Restricdes Fisicas e Legais ao Aproveitamento do Terreno

Nome da Zona: Zona 1 Uso Residencial
_ Permitido: | Comercial

Taxa de Ocupacao 75%

Maxima:

Taxa de permeabilidade

minima:

Altura Maxima: 18,00 metros Usos

; Permissiveis:
Indice de 2,0

Aproveitamento:

5.3 - Mapa do Zoneamento

Usos Proibidos:

Comércio varejista

Depdsito ou Comércio atacadista-llelll
Depdsito e posto de revenda de gas -
classes2a5

Senvico de transporte

Oficinas - tipo I, lll e IV
Indistrias-1,2,3e4

Engenho de Arroz

Ginasio de esportes

0

Santa"..\‘"/ltc'ma do\Palmar
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6. CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

6.1 - Descricao Geral das edificacoes

Conforme matricula, existe edificado um prédio de alvenaria, de sobrado, sem mencionar a sua respectiva
area construida. De acordo com o alvara de prevencdo e protecao contra incéndios o imoével possui uma area
construida de 461,69 m2.

No local existe um prédio de alvenaria de 02 pavimento o qual a agéncia do Santander ocupa somente o
pavimento térreo e um mezanino com uma area construida total estimada de 585,00 m2. O segundo pavimento
¢é ocupado por um escritorio de advocacia, e segundo informagGes do gerente esta area ja foi vendida. Para a

presente avaliacdo consideramos somente a area ocupada pelo banco.
A agéncia é composta por:
e Térreo - autoatendimento, atendimento, geréncia, caixas, area de espera, retaguarda, copa e
instalagGes sanitarias. Edicula com churrasqueira e lavabo.

e  Mezanino - depdsito.

Para efeitos de calculo de foi adotado uma area equivalente estimada da area construida, sendo:

z z Coeficiente
Area Area de
Pavimento Construida  Equivalente ivalénci
(m2) (m2) Equivaléncia
(%)
Térreo 570,00 570,00 100
Mezanino 15,00 10,50 70
Total 585,00 580,50

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

7.1 - Situagao 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/Rapida Normal/Aquecido
| Médio Médio Normal Normal
X | Médio/Baixo Médio/Baixo Normal/Dificil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo
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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 serviddes 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
apura o valor do bem de forma imediata pela comparagdo direta de iméveis 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 imdvel, e sempre
que possivel deve-se preferir a pratica deste. Mesmo sendo o mais indicado, € importante observar a
dependéncia da existéncia de transagdes e/ou ofertas de imoéveis 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 calculos 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 imovel,
baseada em modelo de estudo viabilidade técnico-econémica. Ele consiste na apuracao do custo do bem, cujo
valor se deseja determinar, mediante a apuragdo 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 utilizacdo do método de renda possui fulcro no estudo da capitalizagao da renda liquida prevista pelo uso
do bem. E indicado na avaliacio de empreendimentos de base imobilidria como hotéis e shopping centers, por
exemplo.

Por fim, o Método Evolutivo seria por meio do somatdrio dos valores dos seus componentes, isto €, a
composicao do valor total do imével avaliando seria obtido através da conjugacdo de métodos, a partir do
valor do terreno, considerando o custo de reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciadas e o fator de
comercializacdo.

10
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No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagdo geo-socioeconémica e a
existéncia de imdveis semelhantes ao avaliando, optamos pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado com Tratamento por Fatores, o qual consiste em na obtencdo do valor do imdvel através da
comparacdao 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 condicio fundamental para a aplicacdo deste método a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado como amostra do mercado imobiliario.

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 precos.

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
homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que Ihes deu origem seja
anexado ao Laudo de Avaliacdo.

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 reducdo.
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 imdvel analisado, a saber:

FATOR OFERTA: adota-se um fator de reducdo de 5% a 20% sobre o preco ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociagao, 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 localizacdo contribui na composicao do valor final do
imovel. Os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de langamento tributario, uma
vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobiliario local.

FATOR DE AREA: os 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 composicdo do
valor final do imével.

Para tanto, utilizamos a férmula constante da publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliacdes”, autor Sérgio Antonio Abunahman, 2a. Edi¢do, Editora Pini:

(Areacomparativo

1

4 . , . .
~ qguando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for menor a 30%.
AreaAvaliando
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Areacomparativo
AreaAvaliando

8
J quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for maior a 30%.

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

FATOR PADRAO: os diferentes padrdes construtivos e projetos dos elementos coletados e imdvel
avaliando deverdo sofrer ajustes para melhor comparagdo, segundo indices relacionados com os custos
unitarios de edificacbes tabelados por boletins periddicos. A obsolescéncia de determinados iméveis sera
considerada neste fator. Também a qualidade do projeto e a incidéncia de equipamentos como ar
condicionado e outros deverdo 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, jd 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.

FATOR TESTADA: permite homogeneizar os custos unitdrios em relacdo as testadas dos imdveis
pesquisados com a testada do lote padrdo estabelecido, através da relagdo entre a projetada (Fp) e a de
referéncia (Fr), através da seguinte expressao:

se: Fp < (2 x Fr)
F.Test. = [(Fp/Fr)"0,25]

FATOR POTENCIAL: Nos casos de terrenos que possuam coeficientes de aproveitamento diferente,
contudo permitem o mesmo limite de altura, procura-se corrigir a diferenga do potencial construtivo.

8.4 - Pesquisa de Mercado

Os trabalhos de pesquisa de mercado tém por objetivo a coleta do maior nimero 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 Santa Vitéria do Palmar/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 avaliagdo.

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

12
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8.5 - Especificacdo 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.

8.6 - Valores de Avaliacao

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

Area Construida | Unitario

(m2) (R$/m?)

Valor de Avaliagao

R$ 1.790.000,00

585,00 3.059,83 ~
(Um Milhao, Setecentos e Noventa Mil Reais)

Area Construida | Unitario

(m?) (R$/m?)

Valor de Avaliagao

R$ 1.240.000,00

585,00 2.119,66 -
(Um Milhao, Duzentos e Quarenta Mil Reais)

Ver ANEXO 1V

Area Construida | Unitario

(m?) (R$/m?)

Valor de Locagao

R$ 8.500,00

585,00 14,53
(Oito Mil e Quinhentos Reais Mensais)

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 numero 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 negociagles 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

o f Py
— 7 7/
naIerira Roga Jr
/g° Civil -"CREA N© SP-78196/D
CPF: 709.059.758-04
23 de setembro de 2.024
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ANEXO I - CROQUI DE LOCALIZAGCAO

Logradouro
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ANEXO III - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Fachada Autoatendimento

Atendimento Atendimento
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Banheiro PNE Retaguarda

Retaguarda Copa

Banheiro
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Banheiro

Sala TI

Acesso Mezanino

Circulacao

Sala

Mezanino
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ANEXO IV

MEMORIA DE CALCULO VALOR DE MERCADO

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



ELEMENTOS COMPARATIVOS

Amostran1l

Data ‘out-24

Empreendimento: ‘Unidade Isolada

Endereco: Rua General Osério
Bairro: Centro Cidade: ‘Santa Vitéria do Palmar |UF: ‘RS
Tipo: Loja Padréo de construcao: Médio Sem Elevador
%|Estado de conservagéo ‘Regular Idade Aparente (anos): 20
Area Construida (m?) 158,80 Area de Terreno (m?)
[|N.° salas: - N.° Lav.: - N.° vagas 0
i | Valor total (R$) R$ 640.000,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 4.030,23
Fonte/ telefone: ‘ Morada Iméveis -Tel: 53  3263-3062 |Status: Oferta

x 0,7 = 158,80 m=.

Loja térrea com mezanino, sendo 100 m2 no térreo e 84 m2 no mezanino. Area equivalente: 100 x 1,0 + 84

Amostran.° 2

Data ‘out-24

Empreendimento: |Unidade Isolada

Endereco: Rua General Osério, 1401

- Bairro: Centro Cidade: ‘Santa Vitéria do Palmar |UF: ‘RS

Tipo: Loja Padréo de construcao: Simples Sem Elevador
Estado de conservacao ‘Regular Idade Aparente (anos): 20
Area Construida (m?) 96,00 Area de Terreno (m?)

| N.° salas: - N.° Lav.: - N.° vagas 0

*|[Valor total (R$) R$ 370.000,00 Valor unitario (R$/m2) \ 3.854,17
Fonte/ telefone: ‘ Morada Iméveis - Tel.: 53  3263-3062 |Status: Oferta
Loja térrea, meio de quadra.

Amostran.°3 Data |out-24

Empreendimento: |Unidade Isolada

Endereco: Rua Sete de Setembro, 1762

Bairro: Centro Cidade: |Santa Vitéria do Palmar [UF:  |RS

Tipo: Loja Padré&o de construgao: Médio Sem Elevador
| [Estado de conservagédo \Regular Idade Aparente (anos): 15

Area Construida (m2) 100,00 Area de Terreno (m?)

N.° salas: - N.° Lav.: - N.° vagas 0

Valor total (R$) R$ 650.000,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 6.500,00

Fonte/ telefone: | Campo & Lar Imobilidria - Tel.. 53  3263-1319 [Status: Oferta

Loja térrea, meio de quadra.

Amostran.° 4 Data |out-24

Empreendimento: ‘Unidade Isolada

Endereco: Rua Treze de Maio, s/n
Bairro: Centro Cidade: ‘Santa Vitéria do Palmar |UF: ‘RS
Tipo: Loja Padréo de construcao: Médio Sem Elevador
Estado de conservacao ‘Regular Idade Aparente (anos): 20

R||Area Construida (m?) 120,00 Area de Terreno (m?)

ol |N.° salas: - N.° Lav.: - N.° vagas 0

& | Valor total (R$) R$ 480.000,00 Valor unitario (R$/m2) \ 4.000,00
Fonte/ telefone: ‘ Farol Imobiliaria - Tel.: 53  3263-3597 |Status: Oferta
Loja térrea, de esquina.

Amostran.’ 5 Data |out-24

Empreendimento: ‘Unidade Isolada

Endereco: Avenida Justino Amonte Anacker, 140

|| Bairro: Centro Cidade: ‘Santa Vitéria do Palmar |UF: ‘RS
Tipo: Loja Padréo de construgao: Médio Sem Elevador
Estado de conservagéo ‘Regular Idade Aparente (anos): 20
Area Construida (m?) 300,00 Area de Terreno (m?)
N.° salas: - N.°Lav.: - N.° vagas 0
Valor total (R$) R$ 1.300.000,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 4.333,33

| Fonte/ telefone: ‘ Taiane Silveira Pio -Tel. 53  3263-3597 |Status: Oferta

Loja térrea, meio de quadra.
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PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL - COMPARATIVO DE MERCADO

Ne Endereco Cor?srteriida Area de vaoas | salas | Bwe Preco Pedido Unitario Fatcggzsde Alustes Unit.Homg | Unit.Saneado
¢ > Terreno (m2) g (R$) (R$/m?) Oferta Local. Area . Padréo Esquina Vaga (R$/m?) (R$/m?)
(m?) Heidecke
Aval. |Rua Conde de Porto Alegre, 412 580,50 - 0 - - - - 1,0 1,0 1,0 0,77 1,0 1,0 1,0 - -
1 |Rua General Osério 158,80 - 0 - - 640.000,00 4.030,23 0,90 1,00 0,72 1,00 1,00 1,05 1,00 2.754,38 2.754,38
2 |Rua General Osério, 1401 96,00 - 0 - - 370.000,00 3.854,17 0,90 1,00 0,64 1,00 1,15 1,05 1,00 2.671,02 2.671,02
3 |Rua Sete de Setembro, 1762 100,00 - 0 - - 650.000,00 6.500,00 0,90 1,00 0,64 0,93 1,00 1,05 1,00 3.666,43 3.666,43
4 |Rua Treze de Maio, s/n 120,00 - 0 - - 480.000,00 4.000,00 0,90 1,00 0,67 1,00 1,00 1,05 1,00 2.559,00 2.559,00
5 |Avenida Justino Amonte Anacker, 140 300,00 - 0 - - 1.300.000,00 4.333,33 0,90 1,00 0,92 1,00 1,00 1,05 1,00 3.770,67 3.770,67
Unitério seco médio 4.543,55 3.084,30 3.084,30
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO HOMOGENEIZACAO
NUmero de elementos|5
Tabela 3 - Graus de fundamentagdo no caso de utilizagcdo do tratamento por fatores (ABNT NBR 14653-2:2011) Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?)|3.084,30
Limite Superior (R$/m?) (+30%)|4.009,59
Item Descrigao Resultado Pontos Limite Inferior (R$/m?) (-30%)]2.159,01
1 Caracterizacéo do imével avaliando Adocao de situacéo paradigma 3
. - . - i i i ini SANEAMENTO
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados Foi atendida a quantldadelml'nlma de dados de mercado 2 —
para atingir grau Il Numero de elementos saneados|5
3 Identificacio dos dados d d Apresentacdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos 1 Unitario Médio Saneado (R$/m2)|3084,30
entificagac dos dados de mercado dados correspondentes aos fatores utilizados Desvio Padréo|584,2870598
- . ) Os ajustes utilizados se encontram dentro do intervalo Coeficiente de Variagdo|18,94391641
4 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores o L 2
admissivel para atingir grau Il - 0,5 a 2,0 t de Student|1,53
Total 8 Limite Superior (R$/m?)|  3.484,09 0,1296
Limite Inferior (R$/m?)| 2.684,51 -0,1296
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag&o no caso de utilizagdo de tratamento por fatores Intervalo de Confiabilidade|25,92%
Graus 11 1l I
Pontos Minimos 10 6 4 FORMAGCAO DE VALOR
Itens obrigatérios 2 e 4 no Grau Ill com os demais ho minimo no grau Il 2 e 4 no minimo no grau Il todos, no minimo no grau | Area equivalente para célculo (m2) 580,50
QUANTO A FUNDAMENTAQAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau Il Unitario (R$/m2) 3.084,30
Valor de Mercado para Locagédo (R$) 1.790.436,00
Tabela 5 - Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo de tratamento por fatores
Graus 11 1l I
Amplitude do intervalo de conflang:_a de_ 80% em torno do valor <30% <40% <50% VALOR DE AVALIAQAO
central da estimativa
Area adotada para céalculo (m?) 585,00
Intervalo de confianca 25,92% Unitario (R$/m?) 3.059,83
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau Ill Valor de Mercado (R$) 1.790.000,00
Valor de Liquidagdo Forgcada (R$) 1.240.000,00

Comentarios:

Para efeitos de calculo foi adotado uma area equivalente, sendo coeficiente de equivaléncia de 100% para o térreo e 70% para 0s pavimentos superiores.
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 1.790.000,00

Calculo do valor de liquidagao forcada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imdvel) %
IPTU 4.296,00
Manutenc¢do/administracdo

Comissdo de venda

Total 1

Despesas totais Total 1 Total 2 =

Prazo de comercializagao

Despesas financeiras: (taxas de mercado)

0,01% ao més Taxa da aplicagdo financ. 12,75% Taxa Selic+2%
0,20% ao més Inflagdo média ao ano 4,24% IPCA 12 meses
0,17% ao més Custo financeiro 8,16% ao ano

0,37% ao més Total 2 0,66% ao més

1,03% fixas + financeiras

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

36 meses -
mercado local e condigdes de oferta)

O valor de liquidagdo forgcada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 69,27%| RS 1.240.000,00|
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ANEXO V

MEMORIA DE CALCULO VALOR DE LOCACAO

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



ELEMENTOS COMPARATIVOS

Amostran1l

Data ‘out-24

Empreendimento: ‘Unidade Isolada

Endereco: Rua Conde de Porto Alegre, 502
Bairro: Centro Cidade: ‘Santa Vitéria do Palmar |UF: ‘RS
Tipo: Loja Padréo de construcao: Médio Sem Elevador
Estado de conservagao ‘Regular Idade Aparente (anos): 20
Area Construida (m?) 120,00 Area de Terreno (m?) -
N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0
Valor total (R$) R$ 2.300,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 19,17
Fonte/ telefone: ‘ Imobiliaria Campo e Lar - Tel.: 53  3263-1319 |Status: Oferta
Loja comercial térrea, meio de quadra.
Amostran.° 2 Data |out-24
Empreendimento: |Unidade Isolada
Endereco: Av. Justino Amonte Anacker, 870
|[Bairro: Centro Cidade: ‘Santa Vitéria do Palmar |UF: ‘RS
|| Tipo: Loja Padréo de construcao: Médio Sem Elevador
\||Estado de conservagéo ‘Regular Idade Aparente (anos): 15
Area Construida (m2) 40,50 Area de Terreno (m2) -
N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0
Valor total (R$) R$ 1.200,00 Valor unitario (R$/m2) \ 29,63
Fonte/ telefone: Morada Imobiliaria - Tel.: 53  3263-3062 |Status: Oferta
Loja comercial térrea, meio de quadra.
Amostran.® 3 Data |out-24
Empreendimento: |Unidade Isolada
Enderego: Rua Baréo do Rio Branco, 606
Bairro: Centro Cidade: |Santa Vitéria do Palmar [UF:  |RS
Tipo: Loja Padré&o de construgao: Médio Sem Elevador
Estado de conservagéo \Reparos Simples Idade Aparente (anos): 20
Area Construida (m2) 130,00 Area de Terreno (m?) -
N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0
Valor total (R$) R$ 3.000,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 23,08
Fonte/ telefone: | Imobilidria Campoe Lar  -Tel.. 53  3263-1319 [Status: Oferta
Loja comercial térrea, meio de quadra.
Amostran.° 4 Data |out-24
Empreendimento: ‘Unidade Isolada
Endereco: Rua Baréo do Rio Branco, 406
|| Bairro: Centro Cidade: ‘Santa Vitéria do Palmar |UF: ‘RS
— Tipo: Loja Padréo de construcao: Médio Sem Elevador
Estado de conservacao ‘Regular Idade Aparente (anos): 15
Area Construida (m?) 200,00 Area de Terreno (m?) -
N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0
Valor total (R$) R$ 3.900,00 Valor unitario (R$/m2) \ 19,50
Fonte/ telefone: ‘ Morada Imoveis - Tel.: 53  3263-5806 |Status: Negociado
Loja comercial térrea, de esquina.
Amostran.’ 5 Data |out-24
Empreendimento: ‘Unidade Isolada
(||Endereco: Rua Gen. Deodoro, 1766
Bairro: Centro Cidade: ‘Santa Vitéria do Palmar |UF: ‘RS
Tipo: Loja Padréo de construgao: Médio Sem Elevador
Estado de conservagéo ‘Reparos Simples Idade Aparente (anos): 20
Area Construida (m?) 100,00 Area de Terreno (m?) -
N.° salas: N.° Bwc's: N.° vagas 0
Valor total (R$) R$ 1.600,00 Valor unitario (R$/m2) ‘ 16,00
Fonte/ telefone: ‘ Morada Imobiliaria -Tel. 53  3263-3062 |Status: Oferta

Loja comercial térrea, meio de quadra.
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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 (m?) g (R9$) (R$/m2) Oferta Local. Area . Padrdo | Esquina Vaga (R$/m2) (R$/m2)
(m?) Heidecke
Aval. [Rua Conde de Porto Alegre, 412 580,50 - 0 - - - - 1,0 1,0 1,0 0,77 1,0 1,0 1,0 - -
1 |Rua Conde de Porto Alegre, 502 120,00 - 0 0 0 2.300,00 19,17 0,90 1,00 0,67 1,00 1,00 1,05 1,00 12,21 12,21
2 |Av. Justino Amonte Anacker, 870 40,50 - 0 0 0 1.200,00 29,63 0,90 1,10 0,51 0,93 1,00 1,05 1,00 14,67 14,67
3 |Rua Baréo do Rio Branco, 606 130,00 - 0 0 0 3.000,00 23,08 0,90 1,00 0,69 1,19 1,00 1,05 1,00 17,86 17,86
4 |Rua Baréo do Rio Branco, 406 200,00 - 0 0 0 3.900,00 19,50 1,00 1,00 0,88 0,93 1,00 1,05 1,00 16,60 16,60
5 |Rua Gen. Deodoro, 1766 100,00 - 0 0 0 1.600,00 16,00 0,90 1,00 0,64 1,19 1,00 1,05 1,00 11,60 11,60
Unitario seco médio 21,47 14,59 14,59
ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO HOMOGENEIZAGAO
Numero de elementos|5
Tabela 3 - Graus de fundamentacgdo no caso de utilizagio do tratamento por fatores (ABNT NBR 14653-2:2011) Unitario Médio Homogeneizado (R$/m2?){14,59
Limite Superior (R$/m2) (+30%)|18,96
Item Descrigao Resultado Pontos Limite Inferior (R$/m?2) (-30%)]10,21
1 Caracterizagao do imével avaliando Adocéo de situacéo paradigma 3
i i i ini SANEAMENTO
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados Foi atendida a quantldadelmlnlma de dados de mercado 2 —
para atingir grau |l NuUmero de elementos saneados|5
o x Apresentacdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos Unitario Médio Saneado (R$/m2) (14,59
3 Identificacdo dos dados de mercado dados correspondetes aos fatores utilizados 1 Desvio Padrdo|2,70931389
. . ) Os ajustes utilizados se encontram dentro do intervalo Coeficiente de Variagdo|18,57286431
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$/m2) 16,44 0,1271
Limite Inferior (R$/m2) 12,73 -0,1271
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores Intervalo de Confiabilidade|25,42%
Graus 1l 1l I
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?) 580,50
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau Il Unitario (R$/m?) 14,59
Valor de Mercado p/ Venda (R$) 8.468,00
Tabela 5 - Graus de precisédo da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Graus 1l 1l I
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?) 585,00
Intervalo de confianca 25,42% Unitario (R$/m?) 14,53
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau lll Valor de Mercado para Locagdo (R$) 8.500,00

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 0s 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: 23/09/2024

1. DADOS GERAIS DO IMOVEL

1.1. Identificagdo do Imdvel: Loja

1.2. Endereco: Rua Conde de Porto Alegre, 412 Cidade: Santa Vitéria do Palmar UF: RS
1.3. Uso atual do imével: Comercial Uso pretendido: Comercial

1.4. Coordenadas Geograficas: Latitude: 33°31’ 11.11” Longitude: 53° 22’ 0.68”
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).

[] N3o [ Sim B N3o existe lista publica de dreas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Orgdo Ambiental Estadual: FEPAM - Fundacao Estadual de Protecdo Ambiental - (51) 3288-9444
Orgdo Ambiental Municipal: Prefeitura Municipal de Santa Vitéria do Palmar - (53) 3263-8000
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 6rgdos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de Sdo
Paulo).

1 N3o [ Sim. Qual o endereco 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 Santa Vitéria do Palmar - (53) 3263-8000
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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. l Ul
Respiros, bocais de enchimento, tubula¢des saindo do solo ou pogos de 0 n
monitoramento.
Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas,
derivados de petrdleo (combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros = [
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). 0 .
Se poco de agua, possui outorga? [ Sim 1 N3o
Manchas no solo, odores de substancias quimicas, alteracdes na
vegetacao, ocorréncia de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na Ol U
agua.
Explosdao ou incéndio, vazamento ou derramamento de substancias O O
quimicas, odor de gas e/ou combustivel.
Outros. Descrever:

O O
Fontes de Informagao:
Observacdo in loco
Observacdes 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, alteracGes na vegetacao, ocorréncia de animais mortos, vazamento ou
derramamento de substancias quimicas, odor de gas e/ou combustivel, entre outras?

M N3o ] Sim. Caso afirmativo, indicar:

* Entende-se como entorno as situagdes demonstradas nos croquis presentes no Anexo Il. Para dreas
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 imével avaliando, indicar se ha atividades como:

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

Inddstrias. Quais? O O O
Mineradora. Qual?

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

O 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  téxicas. Se sim, que O O O
tipo?
Outros. Descrever:

O 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.?
N3o
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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 U
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de . .
combustivel.
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia, . .
tinturaria.
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, . .
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 O O
substancias tdxicas. Se sim, que tipo

Hospital ou outro servico de saude.

Descrever: O O
Comeércio. Que tipo: N N
Outros. Descrever: 0 0

Fontes de Informagado:
Vistoria in loco

Observagées e/ou justificativa:

4.2. InformagGes ou observacGes 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 valoragdo 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: Ml 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 dreas 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:

D, A D
/,,_,-—V//A{/é/%/
haldo/de Oliyéira Roga Junior
2 Civil - CREA N2 SP-78196/D
Val

ry - Engenharia de Avalia¢cbes 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.

~ 'I( L ?R -\,.‘.r

0 Google Earth - data base: 2023

~ . _ E. /

Imagr"n‘obtida d

8
S
@
&
&

W9
o

Imagem obtida do Google Earth - data base: 2003
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ANEXO VII - DOCUMENTAGCAO APRESENTADA
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N saa—At s

‘|com o numero 470, tendo o dito terreno 2omts de frente ao sul a dita

Registro de Iméveis da Comarca de Santa Vitoria do Palmar

o |

Pt g LIVRON.°2 - REGISTRO GERAL :

r'jC\J\ g Santa Vitdria do Parmar._}zﬁ_de_maiﬁ__ —de 1997 . FI,_S ¢ pm%ﬁv\
I 1 29,067

IVOVEL:UMA CASA de moradia,de meimgua com quatro pegas, construida dg
megteriel, edifi cada em terreno muredo, situado nesta cidade @ rua Cond
de de Porto Alegre esquina du Sete @e Setembro, contendo um port¥o /

rua Vonde de Porto slegre, com aramados correspondentes ao norte, até
%e com o prédio e terreno de Leonel lias e pelo oeste com a dita rug

sete de Setembro,e as meiagBes das paredes do prédio e muro do lado
leste.-

to Alegre,
BEGISTRO ANTERIOR: Lo 3.J (antigo), f1s82,n26165-

Oficial Substituta: }EGEECLA;P»)

AV.1/ 29,067,em 25 dq Lezic de 1,999,

CLRTIFICO, ex-oficio e mediwnte elementos existentes neste Oficio,-
que na coluna "aVuiBnyDuS" do registro ne6,165, fle82, do Le3.J, an]
tigo, que deu origem & estu motri cule, consta o seguintezl)_Certif_;
eo que o prédio existents sobre este terreno, digo, existente sphre
o terreno retro descrito, foi demolido, sendo construido sobre o meg
mo terreno um prédiop ie alvencris, de sobrado, ¢ quul tomou o nums rg
412 e 426, confomme requerimentpo e perte interess.da, datado de 19
de agosto ue 1,958, instruiuo com certidto da rrefeltura liunicipal,d
Doufé, Sente Vitoriudo falmar, 21 de wgosto de 1,958, Geliaria da Cosd
ta Brrberenzs, Oficial do Tegistros 2)-Certifico queo Banco Sul Brasyi
leiro S/A, com sede na Cepitsl deste “otado, srquivou ns Junta Come 1
cigl, sob n% 334,608, o Lil{rio Cfici.l dw Un iZo, edigZo de 27 de De_J

CRL

do Rio Granue do Sul 5 sy Huclonel dpo Coméreio S/n e Inuustrizl e C
mercial do =l S/u, sediados em lorto nlegre, du quul resultou o B
G0 SUL BReSTLZIRO S/4, que terf sede naquela Cepital e com capital
social de Cr$160.000.000,00, tudo confome requerimento de parte in
teressads, datado de 9.11,73, instruido com certidZo extrzida ng J

ta Comerciul, em Yorto slegre com dats de 18.01.1.97 3.~Loufé, Sunta
Vitorie do Talmur, 14,11.7 3.-a. Neuzu B.Bucelo, Of, s judante.~ 3.} Cej
tifico que, mediante requerimento de perte interesscda, dutado de 24
deSetembro de 1,985, instruido com CertidZo Judicial, digo, com Cerl
t1dgo de Junta Comercial sob no 830,675 /550 - |

Sul Bresileiro S/i e Sul Brz-.sil-.‘;;ro :—Effﬁ{_S%Oﬁitﬁi{;&dguﬁfﬁoigsf’i{,}gg{_

lifrios e Cumbip, em dstu de 12,08,35, pussou denoniin. r-se BiNCO

CONTINUA A FOLHAS —

| T S ST < g

encontrar com terreno de Jpaguim Linp de Souza, confrontaido pelo leg-

EROPRIETLRIQ: BANCO Di PROVINCIA O RIO GRANLE DO SUL, com sede em Pox.

zembro Ge 1.972, no yusl foi o, .ToVveuo « fusto dos raicos da Frovinels

i)

{ SERVICO DE REGISTRO DE IMO VEIS

CTERTIDAOC

i
1
¥

CERTIFICO que a presente ¢ copia de documento E

sERVICO DE REGISTRO DE :MO‘-JEW
DJESANTAVITORIA DO PALMAR RS
Rua Dom Diczo de Souza 316

original, constanie do arquivo desie SERVICO. Dau Fe.



Registro de Imoveis da Comarca de Santa Vitoria do Palmar
LIVRO N.° 2 - REGISTRO GERAL

FLS. ATRICULA éua
1v N\29.067

Bl GO fow (LiAUN ok o0 Biawll 5/pe=iou 18. wunltu Vitorie do falmar, 26
de Setemtro de 1,985. a. Jussura 0UTYigaes Ferrei ra, €8C,aut.- 4)-—-
Certi fico, mediznte requerimento ‘e verte interessesds, datado de 10
05.,1.999, em Torto rlegre, inetruido com Atea da Assembléie e hta Pus
blicedus no ~ilrio Cficlel e inu.e coméreio-iS e LrocuruGao, que em
docoTTén cin ue nssembléiu versl wxtreordiniria ue 30.12.1.998, regis
truda ne Junta Comerciul sou nelu304la, em 5.0 3014999, fol aprove-
de & olteragio du razio socizl do Baico leridional do Brasil S/4, DPa-
rg BaNCO MERIDIONALL 3 o—loulé,.-Smnte Vitoria do PalmuT, 24,05.1.999

J.8,C.Rocirigues- Cfi c?al Suboti bu ta.—Irotocolo n255.639.-Dou fé.-

Oficisla Substitut "%"&c&dbﬁus Ninil

B—— . ————m—-*-****“
AV-2/29.067. ALTE A0 DA DENOMINACAO SOCIAL. Nos termos do
requerimento dirigido ao Oficial deste Servico, instruido com
coépia autenticada do Diario Oficial da Industria e Comércio-RS.,
do dia 15.07.2000, fago constar que O proprietario do imével
constante da presente matricula alterou a denominac¢do social de
BANCO MERIDIONAL S.A,- para: BANCO SANTAND MERIDIONAL S.A.
Protocolo: No65.231, fls. 058, livro 1-G. Do Santa Vitodria
do Palmar, 16 de setembro de 2004. E-15,80.

fé
0 Oficials LM./QQ Q.EHJ

do Astor Liesenfeld.

AV-3/29.067.-ARROLAMENTO DE BEM.- Nos Termos do Oficio n°
DEINESPO/DICAT n° 774/2008. em 19 de dezembro de 2006- Sao Paulo,
-Delegacia Especial das institruigoes financeiras em Sao Paulo-, assinado
pelo chefe da divisdo  de controle e Acompanhamento tributario
DEINF/SPO/DICAT- nos termos do arts. 64 da lei n°® 9532, de 10 de
dezembro de 1997, o imével constante da matricula é parte integrante do
Termo ce Arrolamento de Bens.- Protocolo n° 69.547- do Livro 1-G.em

15.02.2007.- Dou fé. -Santa Vitéria do Palmar, 16 de fevefeiro de 2007 .-E-
Nihil.-

Regist. Substituta
Mary Antélia B. Acosta.

AV-4-29.067. Alteracio

averbada na Junta Comercial sob n® 2711560, faco constar que a sede do

| SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
; CERTIDAO

I CERTIFICO que a presenie € capia de docurmento
| origmal, constante do arquivo deste SERVIGO. Dou Fe,
S de L7 =

et I,

TORIA DO Py ra g Sta Vitéria

Fone (g5 a. 20 000 1 T ESENF
[ &) !\-0'—..;, ,’:5 3 2300 t {jG-\JI:—uL" i: LIESENFELD
€1 99755680 i

| []Jcict corn UESENFEL

&a Sede Social. Nos termos do requerimento
apresentado neste Servico, instruido com a copia autenticada da ata da
assembléia geral e extraordinaria realizada em 28.04.2006 devidamente

GBMFHUH-F&GM-«: —




.
Registro de Iméveis da Comarca de Santa Vitéria do Palmar @

= LIVRO N.o 2 - REGISTRO GERAL

(&)

= FLS | MATRICULA
< Sonta Vitéria do Palmar 21 de_neovembro de 200 ﬂ | v
=

il 02 | 29,067

proprietario Banco Santander Meridional SA, passo ser na~Rua Amador
Bueno, n° 474, na cidade de Sdo Paulo/SP. Dou fé. ocolo: N° 73,575, livro 1-
H, em 18.11.2008. Santa Vitéria do Palmar — RS, 20 d mvembgo e 2008. E-
38,80. Selo: 0541.04.0700037.03291 = R$ 0,50. ¢ 3£h : ﬁ
Joice L1 edd
1 ta

Oft bsti

\

AV-5-29.067. Alteracdo da Denominacio Social. Nos termos do requerimento
apresentado neste servico, instruido com a copia autenticada da ata da assembléia
geral e extraordinaria realizada em 04.08.2006 devidamente registrada na Junta
Comercial sob n°® 225.340/06-9, fago constar que o proprietario do imével
constante da presente matricula alterou a denominacs 1al de Banco |
Santander Meridional SA para BANCO MTMEm Dou fé.

Protocolo: N° 73.575, livro 1-H, em 18.11.2008. Santa Mitéria do Palmar\— RS, 21
de novembro de 2008. E-38,80. Selo: 0541.04.0700037.

AV-6-29.067. Alteracdo da Denominacio Social. Nos termos do requerimento
apresentado neste servigo, instruido com a cdpia autenticada da ata da assembléia
geral e extraordinaria realizada em 30.04.2007 devidamente registrada na Junta
Comercial sob n° 339.415/07-1, fago constar que o proprietario—do imével

~

constante da presente matricula alterou a denominacs
Santander Banespa SA para BANCO SANTANDER S.A . :
73.575, livro 1-H, em 18.11.2008. Santa Vitdria do Palmar L R% novembro

SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
CTERTIDAC i
CERTIFICO que a pr é copia de documento i

¥

L e S

sERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS orfginal, canstante do arquvo deste 5591}0. Dou Fe.
: TORIA DO PALMAR RS Sta Vitoria 57 de /¢ 20(/d

iza 316

>~
EGU&{')U ASTOR LIESENFELD
Oficial
D JOICE BOTH LIESENFELD
Oficial Subsiituta
== MATEUS A, R, GRODERS

= Escrevente Autorizado

L e AR

TP ——
i
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: dDuato

IPTU 58U R ad? 5 aaf |31 3]

4557

Fmil12a 251143

e

IOATR s

NG

Prefeitura de

Santa Vitoria
do Palmar

Nossa energia esta no ar

Carta

9912259333/2010 DR/RS
Pref Sta Vitonia do Palmar

IPTU 2014

CoRRe0°

Inscrigdo 1000DB130 Data de Postagem 06/01/2014
BANCO SANTANDER MERIDIONAL SlA
Rua CONDE DE PORTO ALEGRE 412 CIDADE
96230-100 SANTA VITGRIA DD PALMAR SP
Correspondéncia AMADOR BUENQ 474
04752 901 SAQ PAULD SP
Susts 8 was? 4657




IPTU 4¢ DU R <457 8 4857 |02117]

: AdDueto

4857

Fan 10020 25443

Proprietario ou possuidor BANCO SANTANDER MERIDIONAL S/A

Enderego do imovel
Inscrigéo 100008130

00001071 Rua CONDE DE PORTO ALEGRE, 412 CIDADE

QDA 002 QDR 011 SET Q09 QUA 0023 LOT 0001 UNI 001
DIS 010 SET 003 QUA 0057 LOT 0383 UNL 001
Area do terreno 976 64
Testada 21 80

grafia Ptano

ua 30 Esq/Ma1s de uma Frente
vut m 85
Valor do Terreno 61 402 61
Valor da Construcdo 244 590 07
Valor do Imovel 305 992 68
Especificacdo da receita
Imp Predia 2.447 94
Col Lixo 271 56
TOTAL 2 715 50

EXERCICIOS PENDENTES

, 2011

LA ORI

120140100000004126




IPTU ¢ LDU R 4657 S 4857 [D3/17]

dbueto

v

4657

Fm1£12c 251113

Informagdes das edificagdes

N° da edificagac - Areaedificada - Tipo - Padrdo construtivo - Conservagdo - Idade aparente - Vue/m? - VE
463 85 3Sala

001
002

106 82

Garagem

Alto Otimo
Medic Bom

10 a 30 anos 687 84 223 338 21
10 2 30 anos 334137 21251,86




P GOWJ R e65T 5 4857 |04 17]

dDvueto’

4657

FmiLl2d 181213

INFORMAGOES GERAIS

Este carné conterm guias para pagamento em cota unica e ate dez guias para pagamento parcelado, conforme o valor do
debito apurado Os valores estdo expressos em Reais e poderdo ser pagos nas agéncias bancarias conveniadas

*Banco do Brasil *Banrisul *Caixa Economica Federal

-
COTA UNICA COM DESCONTOS
Ate 14/02/2014 - 20% de desconto para coninbuinies quites

- 10% de desconto para parcelamento em dia
Ate 14/03/2014 - 10% de desconto para contribuintes quites

- &% de desconto para parcelamento em dia

PARCELADO
1° 14/02/2014
2°14/03/2014
3% 15/04/2014
4° 15/05/2014
5° 16/06/2014

8° 15/07/2014
7°15/08/2014
8¢ 16/09/2014
9° 15/10/2014
10° 14/11/2014

PARCELAS PAGAS EM ATRASO SOFRERAQ 05 SEGUINTES ACRESCIMOS
CORRECAO MONETARIA, 1% DF JURO AOQ MES CU FRACAO, MULTA DE 2%
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!-3 ""‘”3 PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA VITORIA DO PALMAR
'g -~ IPTU 2014 - UNICA

n Inscncde do Imovel Divida Parcela Exerdcig Vencimenic
vy 100008130 01 092 2014 14/0372014

Nome do Contnbuirile

BANCO SANTANDER MERIDIONAL S/A

g
-
<
S valor 2 719,50
2
a
4 VALOR TOTAL PAGO R$ l
2 Autenticagdo mecdnice noverse  Vie da Contmbume
lE Pag cam chagua 2or o conudarados qQuindos Bpos YN compentcio
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REGULARIZE OS DEBITOS EXISTENTES E GANHE OS DESCONTOS PREVISTOS



AZEA P~ Fo0

Par spread
| SAP
Linha IPTU Empresa SANTANDER
Pagavel no Banco Banco Santani Umorg 001-1171
CNPJ 88824099000197 Ponto SANTA VITORIA PALMAR - C
Cod Fornecedor Valor Boleto R$ 2719 50
Controle 89266 Multa R$ D 0D
Ceonta 10050008 Valor Total R$ 2719 50
Despasa ANTECIPADA Data Langamsanto 20/02/2014
Dossié Data Pagamento 14/03/2014

RIS BRSO R
89266



A CAPITAL DOS VENTOS

SANTAVITORIA DO PALMAR




ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
SSP - CORPO DE BOMBEIROS MILITAR
3°BBM - 12CIA - 3°PEL BM
ASSESSORIA DE ANALISES TECNICAS
(53) 3263-1599

ALVARA DE PREVENCAO E PROTECAO CONTRA INCENDIOS - APPCI N° 369

Certificamos que a prevencao e protecao contra incéndios da edificagcao/area de risco de incéndio de
BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A

PSPCI N°: 1880/ 1

RAZAO SOCIAL: BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A
NOME FANTASIA: BANCO SANTANDER (BRASIL) S/A
ENDERECO: RUA CONDE DE PORTO ALEGRE

Ne: 412

BAIRRO: CENTRO

LOTACAO MAXIMA: 64

CARGA DE INCENDIO: | até 300 - Risco Baixo
OCUPACOES: D2 - Agéncia bancéria

N° DE PAVIMENTOS: 01

AREA CONSTRUIDA: 461.69

ALTURA:

MUNICIPIO: SANTA VITORIA DO PALMAR

Estd em conformidade com a Legislacéo Vigente.
Observacodes:
- A emisséo de APPCI para edificacées enquadradas no PSPCI dispensa a vistoria ordinaria, observados

0s requisitos estabelecidos em RTCBMRS, conforme paragrafo 7° do Art. 21 da Lei Complementar
n°14.376 de 26/12/2013.

O presente Alvara tem validade 13/12/2026

Este alvara ndo autoriza a ocupacédo/uso do imdvel sem o devido licenciamento junto a Prefeitura
Municipal.

Importante: A retirada ou substituicdo indevida das medidas de seguranca, prevencao e protecdo contra
incéndio indicadas no PSPCI, bem como alteracdo, aumento de area ou mudanca de ocupacado da
edificagdo ou area de risco de incéndio acarretara no CANCELAMENTO automatico do presente alvara.

Este documento previsto na legislacéo foi gerado eletronicamente e pode ter a autenticidade validada pela chave de acesso
abaixo, através do menu Consulta no enderego http://sisbom.cbm.rs.gov.br/msci/ ou por meio do QRCode disposto acima. -
Cddigo de validagdo: 682928-00061-37795031

Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento.

Santa Vitéria do Palmar - RS - Brasil - 23/12/2021 as 00:01 Péagina 1/1
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PLANTA PAV. TERREO

AG. SANTA VITORIA DO PALMAR - RS

LAY-OUT PROPOSTO
esca. SEM ESCALA

agosto/2000
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