& Santander

DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT2176

RENEGOCIACAO ClI

Solicitante N° da Proposta Data Solicitagéo
Santander 0010564068 08/07/2026
Empresa responsavel Avaliador responsavel CREA
VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIAGOES LT Marcos Mansour Chebib Awad 5062265096
Proponente CPF/CNPJ

RODRIGO FRANCO FERREIRA 820.351.480-49

DADOS DO IMOVEL

Endereco Numero Complemento
Rua Tupancireta 1715
Bairro Municipio UF CEP
Centro Imbé RS 95625000
Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis
Casa 80.451 1° CRI DE TRAMANDAI
RESUMO
METODOLOGIA APLICADA
Outra

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
1]

VALOR DE MERCADO
R$ 661.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 463.000,00

29950279245
R. Tupanciretd, n 2245 - Imbe, RS, 95625-000, Brasil
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QUESTIONARIO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT2176

RENEGOCIACAO ClI

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado

Casa

03 - Indicio de Ocupagao do Imével
Habitado

05 - Ano Construgao

07 - Padrao de Acabamento do Imével

Normal

09 - Fechamento das Paredes

Alvenaria

11 - N° de Banheiros
1

13 - N° de Vagas Cobertas
1

15 - N° de Vagas Privativas
1

17 - Esquadrias

Madeira

19 - Area Comum (em m?)
0,00

21 - Area Averbada (em m?)
123,40

23 - Face do Imovel
Norte

24 - Comodos

Tipo de comodo Quantidade

CARACTERIZAGAO DA REGIAO
01 - Regiao

Residencial Unifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

1.0.0

Acabamento piso

02 - Tipo de Implantagao

Isolado

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)

15

06 - Estado de Conservagao do Imével

Regular

08 - Uso do Imével

Residencial

10 - N° Pavimentos da Unidade
2

12 - N° de Dormitoérios
1

14 - N° de Vagas Descobertas
0

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
123,40

20 - Area Total (em m?)

123,40

22 - Area nao Averbada (em m?)
0,00

Acabamento parede

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Sanitario
lluminagao Publica
Pavimentacao

Telefone

04 - Restritivos

Nenhum
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05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranca

Lazer

Centro Comercial
Onibus

Coleta de Lixo
Escola

Rede Bancaria
Clinicas/Hospitais

07 - Valor dos Iméveis da Regiao

Crescente

09 - Tendéncia de uso do terreno

Residencial

11 - Limites do Bairro

13 - Fatores Valorizantes

Nenhum

TERRENO
01 - Topografia

Plana/Semi-Plana

03 - Area (em m?)
420,00

05 - Fundos (em metros)
0,00

07 - Lado Esquerdo (em metros)
0,00

MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

01 - Considerando as condigoes de localizagao, conservacgao,
habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a
existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

Sim

03 - As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no
local?

Sim

05 - O imovel possui vaga de garagem?

Sim

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

Sim

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

Sim

11 - O imovel possui caracteristicas uni-familiares?

Sim

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT2176
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06 - Localizagao

Urbano

08 - Area Urbanizada
Mais de 75%

10 - Situacao do Bairro

Antigo

12 - Padrao construtivo predominante na Regiao

Normal

02 - Formato

Regular (Geométrico)

04 - Testada/Frente (em metros)
14,00

06 - Lado Direito (em metros)
0,00

08 - Fracao ideal (em %)
100,00

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

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

Sim

06 - Se possui vagas, elas estdao documentadas?

Sim

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

Sim

10 - O imdvel é construido em concreto e alvenaria, sem

complementos de madeira ou pré-moldado?
Sim

12 - O imével tem um unico uso (so6 residencial ou s6 comercial)?
Sim

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

Sim

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

Sim
CONCLUSAO

01 - Tipo do Acompanhante
Outros - -

03 - Contato Telefonico Acompanhante

1.0.0
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14 - O imével apresenta condigoes de habitalidade?
Sim

16 - O Imdvel possui suspeitas de contaminagao?

Nao

02 - Nome Acompanhante Vistoria

04 - Observagoes Finais

powered by
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AMOSTRAS
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AMOSTRA 1

Enderego

Tipo de Imoével
Sobrado
Area privativa
94,00

Idade aparente
10

Area do terreno
120,00

URL

Rua Cruz Alta, s/n, Centro

Qtd. Quartos
1

Valor
R$ 378.000,00

Padréo de acabamento
Médio

Padréo terreno

Médio

Qtd. Banheiros
1

Estado de conservagéo
Nova|Regular
Topografia

Terreno Plano

R$ 378.000,00

Qtd. Vagas
0

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/dt09-excelente-duplex-com-03-dormitorios-na-regiao-
3028185032.htmI?n_src=Listado&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=2&n_search_id=190302cb-cf45-4461-a695-1c89b79959d0

AMOSTRA 2

Endereco

Tipo de Imdvel
Sobrado
Area privativa
146,00

Idade aparente
1

Area do terreno
390,00

URL

Av. Garibaldi, 614 , Centro

Qtd. Quartos
3

Valor
R$ 698.000,00

Padrao de acabamento
Médio

Padrao terreno

Médio

Qtd. Banheiros
4

Estado de conservagéo
Nova(até 5 anos)
Topografia

Terreno Plano

R$ 698.000,00

Qtd. Vagas
0

https://lwww.chavesnamao.com.br/imovel/cobertura-a-venda-3-quartos-rs-imbe-centro-390m2-RS698000/id-38189113/

AMOSTRA 3

Endereco

Tipo de Imével
Sobrado
Area privativa
126,00

Idade aparente
1

Area do terreno
180,00

URL

R. Lagoa Vermelha, 2256 , Centro

Qtd. Quartos
3

Valor
R$ 759.000,00

Padrao de acabamento
Médio

Padrao terreno

Médio

Qtd. Banheiros
4

Estado de conservagao
Nova(até 5 anos)
Topografia

Terreno Plano

R$ 759.000,00

Qtd. Vagas
2

https://lwww.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-3-quartos-com-garagem-rs-imbe-centro-180m2-RS759000/id-

44167652/
AMOSTRA 4

Enderego

Tipo de Imoével
Sobrado
Area privativa
| 184,87

Idade aparente
15

Area do terreno
720,00

URL

R. Marau, s/n, Centro

Qtd. Quartos
3

Valor
R$ 1.250.000,00

Padrao de acabamento
Médio

Padréo terreno

Médio

Qtd. Banheiros
3

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

https://ceciliaimoveis.com.br/imoveis/vendal/imbe/centro/-/casa/5436/imovel/3177120

1.0.0
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AMOSTRA 5 R$ 1.350.000,00
Endereco
R. Passo Fundo, s/n, Centro
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Casa 5 3 2
Area privativa Valor
225,00 R$ 1.350.000,00
Idade aparente Padréo de acabamento Estado de conservagéo
10 Médio Nova|Regular
Area do terreno Padréo terreno Topografia
600,00 Médio Terreno Plano
URL

https://ceciliaimoveis.com.br/imoveis/venda/imbe/centro/-/casa/5714/imovel/3371963

AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia Grau de precisao Grau de fundamentagéo
Outra [} ]

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdo R$ 661.000,00
Fator de liquidez 0,7000

Valor de venda forcada R$ 463.000,00
AVALIACAO FINAL
Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 661.000,00

COMENTARIOS

- Informagdes extraidas da matricula n® 80.451 do Registro de Iméveis da Comarca de Tramandai - RS: Terreno com 420,00 m? e construgdo com
123,40 m2.

- Informagdes extraidas do IPTU n° 33110: ndo informa area de terreno e construgdo com 196,89 m2.

- Para fins de célculos foi adotada a area construida de 123,40 m? e area de terreno de 420,00 m2.

-Para fins meramente informativos foi atribuido ao terreno o valor de R$600.000,00.

- De acordo com pesquisa mercadolégica, foram observadas na regido, ofertas de iméveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, que variam de
R$3.600,00 a R$6.000,00/m? por area construida, condizente com o valor do m? praticado na presente avaliagao.

- Trata-se de vistoria externa, por este motivo néo foi possivel identificar as caracteristicas internas do imovel ou possiveis patologias bem como
eventuais indicios de contaminag&o. Adog&o de situagéo paradigma prevista na NBR 14653:2, conforme vistoria interna e laudo emitidido em
16/outubro/2025 pela empresa VALORY ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA- Engenheiro responsavel: Gregorio Berto Roga - CREA/CAU PR-
85473/D.
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RESPONSAVEL PELO LAUDO

1.0.0

Sao Paulo, Quarta-feira, 15 de Julho de 2026

Marcos Mansour Chebib Awad
5062265096

Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questao e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as
normas da avaliacdo aceitas pela jurisdicao do local do imovel avaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela
Instituicdo Financeira solicitante deste laudo.

LAUDO DE AVALIACAO CONFIDENCIAL E DE USO RESTRITO: este documento fornece informagdes pré-estabelecidas entre o Banco Santander
e o responsavel pela elaboragdo deste laudo e somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros
autorizados.

A avaliagéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imoével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento
da operacao nas regras e limites operacionais estabelecidos pelo Banco Santander. Cabe ao proponente verificar a exata localizagdo, metragem,
divisas e eventuais defeitos do imével.

powered by
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& Santander RELATORIO FOTOGRAFICO

10/07/2026 1314
29959272245 501264 3264W
R. Tupanciretd, n 2245 - Imbé, RS, 95625-000, Brasil

FACHADA FACHADA

10/07/2026 13:20
2950404245 50.125640885W
R. Tupancireta, n 2245 - Imbe; RS, 95625-000, Brasil
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10/07/2026 1320
299594407485 50.12649531W
R. Tupanciretd, n 2245 - Imbé, RS, 95625-000, Brasil

FACHADA FACHADA

10/07/202613:23
29959522075 50,12614234W
Ay, Sao Luis, 771 - Imbe, RS, 95625-000, Brasil
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10/07/202613:23
29.9595134S 50.12612973W
Av. Sao Luis, 771 - Imbe, RS, 95625-000, Brasil

10/07/202613:23
29950533625 50.1260227TW
Av. Sao Luis, 771 - Imbe, RS, 25625-000, Brasil

FACHADA FACHADA
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10/07/202613:24 : 10/07/2026 1335
20959426055 50126 46069W 20950314025 501263202W

F. Tupanciretd, n 2245 - Imbe, RS, 954625-000, Brasil ; ancireta, 'n 2245 - Imbe, RS, 95625-000; Brasil

FACHADA IDENTIFICAGAO
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10/07/202813:15
: 299850952445 50126304 I5W
/. Tupaneireta, 1711 “Ilmbeé, RS, 95625-000, Brasil

MEDIDOR AGUA MEDIDOR LUZ

10/07/2026 135
29950251765 501263046 36W
R, Tupanagirgta d/1 - Imbe, RS, 25625-000, Brasil
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00720261330 10/07/2026 1374
299599550 29959288435 50.126346537TW
R. Tupancireta,l /05 - Imbe, RSy 95625-000, Brasil R: Tupanciretd, n 2245 - Imbé, RS, 95625-000, Brasil
PLACA DA RUA VISTA DA RUA
powered by
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10/07/2026 1314
2925922704585 50.126346216W
R. Tupanciretd, n 2245 - Imbé, RS, 95625-000, Brasil

VISTA DA RUA VISTA DA RUA

10/07/2026 13:22
29.95949177S 50.1261684W
Av. Sao Luis, 771 - Imbé, RS, 95425-000, Brasil
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10/07/202613:27
29.95953175 50.12621508W
Av. Sa0o Luis, 771 - Imbe, RS, 25625-000, Brasil

10/07/2026 13:22
292950497775 S0,1261648B8W

Av. Sao Luis, 771 - Imbe, RS, 95625-000, Brasil

VISTA DA RUA VIZINHO DIREITO
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2613:28 mfn?,r'zc:za 1396
= 32873W 2‘?“5‘?‘1&0]8‘: 50124340986W
FESFE el r.-:.;.r,f:,*."r’ ERbe, RS, 95625-000, Brasil R. Tupanr'lreta. 1728+ Imbe, RS, 95625-000, Brasil
VIZINHO DIREITO VIZINHO ESQUERDO
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10/07/2026 1376 10/07/2026 1315
29959201305 5012627134 W 299592957565 5012635301W

R. Tupancireta, 1711 - Imbe, RS, 25625-000, Brasil R. Tupancireta, n 2245 - Imbe, RS, 25625-000, Brasil

VIZINHO ESQUERDO VIZINHO FRONTAL
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10/07/202613:23 | e i o 10/07/2026 18:23
29.9595434 35 50.12601204W - o Tt “hs - — 29&5‘?’4 SERS:5042603287TW
Av. 530 Luis, 771 - Imbe, RS, 95625-000, Brasil =" A Av. 530 Lujs, 771.s Imbe.RS,-?EGiQ‘GﬂD Brasil

VIZINHO FUNDOS VIZINHO FUNDOS
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Mapa
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Padrio Construtivo ¢ Estado de Conservagio Temeno

¥alor Unitario

Yalor de Area de Area Fator descontado 5
Enderego Contato Comprat¥enda  lterreno  construida Especulagio b romatia Padrio Fator Idade ¥ida Estado de Parcela das - Nota de . Parcela
A$) m7) ™) oferta ator oferta A inpE) Estimada Referencial conservagio i e | Localizagio | MO Esquina do

(R$tm’) l 1 L ] (anas) [anos) (IBAPE) & Terreno
1 R Cruz Alta, sin - Imbé, S, 95626-000 Imabiliéria Conceito - (51) 89132-1002 372.000,00 12000 3450 Hormal 030 380000 CasaPadiioMédia | 2164 0 0 b 0332 0% Privilegiada 10,00 [ 303 junho-28
2 DAJ'D Garibaldi, 14 - Centro, Imbé - RS, 35625 |\ iiria ima e ortiz - [51) 99821-0194 £33.000,00 33000 14600 Mormal 030 4.302,74 Casa PadrioMédio | 2154 1 i B 0,934 T Privilegiada 10,00 [TE 305 junho-26
3 |R.Lagoa Vermelha, 2558 - Imbé, FiS, 95625-000 |  Crédito real nesus - [51) 99243-0883 759,000,00 180,00 126.00 Marmal 030 5.42143 Casa PadioMédio | 2164 1 0 B 0994 0 Frivilegiada 10,00 o 303 junha-26
‘ R Marau, sin - Imbé, FiS, 95625-000 . 03&%&&?&%&%@3?@ | 125000000 72000 18487 Marmal 030 £.085,36 Fasa Pa‘[’?"“ Medio | 2 35 5 0 [ 0573 5 Frivilegiada 10.00 Mo 305 junhio-26
5 Fi.Passa Funde, sin-Imbé, RS, 39625.000 | Daﬁfﬂwﬁgﬁféﬁgﬁ_ | 135000000 600,00 226,00 Marmal 030 5.400,00 Easa Pa‘[’?"“ Médio |2 35 0 0 b 0332 5 Frivilegiada 10.00 Mo 305 julho-26

A ::inT upancirets. 1715 - Imbé. RS, 35625- - 420.00 123.40 - - - c”':' ;.?:"’D 2,154 15 70 ¢ 0.578 - 10.00 Sim -




Aplicado em 1007 do valor
itari 2
Yalor Unitario unitéria (A$m?) Yalor unitario
Valor de Area

Aplicado na Parcela das Benfeitorias Aplicado na Parcela do Terreno

Enderego CompralVenda construida AR e D Fator de Adequag3o ao AEEET R D l:::::l%sr?a Hnmn;:lr?erizadn Fator acumulade
[R$] [(m3) fa[tg‘ruc::::;la Parcela Obsoletismo e ao Fator Padrdo Fator Area E:rtr‘;'n‘:'fzt‘:: Parcela Fator Fator fa[tg‘ruc::::;la final [R$im?) [A$im?]
Benfeitoria Estado de Construtivo construida Terreno Transposigao esquina
Conservagao [Foc)
L s 37800000 3450 360000 052 0342 1000 0535 1280 0% 1000 1050 360000 g8210 42820 1189 428210
2 | Baribald B - Ceniro. £95.000,00 48,00 430,74 703 0884 1000 1042 1062 30% 1000 1050 430,74 7,09 446983 103 446383
3 E‘ﬂ'gggﬂc'as\‘;egg”z;'_hn‘abﬁs ) 759.000,00 126.00 542143 w0z 0834 1000 1005 1242 a0z 1.000 1050 542143 981685 E.403.08 1181 E.403.08
4 |Rlaras ain-imbé AS, 1250,000,00 84,87 5,086,365 703 1000 095 1082 0967 30% 1000 1050 5,086,365 BB53 5.926,52 0974 592682
5 |RPase Fursio, sin-lmbeé, 135000000 225,00 5.400.00 0% 0547 095 1078 1063 anz 1000 1050 5.400.00 0031 570031 1056 570031

5.356.43 = 5.356.43

Valor unitario
Saneado (R$/m2) 5-356,43
Desvio Padrao 932,65 Amplitude do intervalo de confianga
Saneamento 30% 6.963,36 Distribuicdo t
Desvio Padrao
Saneamento -30% 3.749,50
(1/2) ~y
aringio final 17,41% ;
¢ : Valor de Mercado | R$ 660.983,17
Amplitude do
Cotaflcnler!toj c.le 20,04% interv.alo de 23,87% Valor de mercado R$ 661.000.00
variagao inicial confianca arredondado ) ‘
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