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. «» Santander

Proprietario: Banco Santander (Brasil) S/A Dossié 22059
Tipo de Imével: Apartamento Uso do imével: Residencial
Status de ocupagdo: Ocupado Finalidade: Valor de Mercado e Liquidagdo Forgada
Enderego Completo: Rua Erno Oscar Ludwig, 146 - JK 07 - Residencial Visdo - Guaruja - Parobé / RS - 95630-000
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imével: 15
Metragens
Matricula:
i IPTU/ITR:
Area Terreno Total (m* [ oyantamento

ou ha) Planialtimétrico:

Empregada na avaliagdo:

Matricula: 23,60
IPTU:

Area Construida Total
(m?)*: *Somente
averbada

Planta/Layout:

Contrato:

Area Privativa empregada na avaliaggo: 23,60

Observagdes impactantes na avaliagdo

Utilizada a area construida privativa apresentada na matricula.
N&o foi possivel realizar a vistoria interna do imével.

Indicio de contaminagdo ambiental

Sem indicios.

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Construcdes e Benfeitorias Averbadas
Valor de Mercado: RS 70.000,00 Valor de Lig. Forgada: RS 50.000,00 % Desc: -28,57%
-Construgoes e Benfeitorias Nao - Averbadas
Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Fator Comercializagido (quando aplicavel)
FC

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Constru¢des Averbadas * FC (quando ap

Valor de Mercado: RS YO OOGOE  Valor de Liq. Forcada: S 50.000,00 BEZH» -5 -28,57%

Validade d udo 1ano ) I

Data do laudo: 25/08/2026
Data da vistoria: 25/08/2026

Assinatura Avaliador

Nome Avaliador: Rynaldo de Oliveira Roga Jr CREA Resp.: SP-78196/D
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VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 70.000,00

Consideragdes

Despesas fixas: (sobre o valor Despesas Financeiras: ( Taxas de
do imével) % Mercado) %
IPTU RS 168,00 0,02% ao més Taxa da aplicagdo financeira 16,00% Taxa Selic+2%
Manutengdo/Administragdo 0,25% ao més Inflagdo média ao ano 4,44% IPCA 12 Meses
Comissdo de venda 0,25% ao més Custo financeiro 11,07% ao ano
Total 1 0,52% ao més Total 2 0,88% ao més
Despesas totais(Total 1+Total2) = 1,40% fixas + financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imdvel
Prazo de comercializagdo 24 Meses de acordo com a regido, o mercado local e
condigBes de oferta)

O valor de liquidagdo for¢cada sera dado pelo valor presente liquido no

prazo de venda estimado. 71% RS 50.000,00
Diagndstico de Mercado
Nivel de Oferta: Alto médio/alto médio X |médio/baixo baixo
Nivel de Demanda: Alto médio/alto médio X |médio/baixo baixo
Absorg&o: Répida normal/rapida normal X |normal/dificil dificil
Desempenho Atual: Aquecido normal/aquecido normal X |normal/recessivo recessivo

ConsideragBes |




LAUDO DE AVALIACAO

SOLICITANTE:
PROPRIETARIO:
OBIJETIVO:
DOSSIE:
VISTORIA:

ENDERECO:
COMPLEMENTO:

EMPREENDIMENTO:

BAIRRO:
CIDADE:
ESTADO:
TIPO:

Banco Santander Brasil

Banco Santander (Brasil) S/A

Valor de Mercado de Compra e Venda e Liquida¢ao Forgada
22059

25/08/2026

Rua Erno Oscar Ludwig, 146
JK 07

Residencial Visao

Guaruja

Parobé

RS

Apartamento

AGOSTO / 26

Valory Engenharia de Avaliagdes - (41) 3023-4584 - www.valory.com.br
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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), Parte 2 (Imdveis Urbanos),
Parte 3 (Iméveis Rurais) e baseia-se:

e Em informagdes constatadas in loco quando da vistoria ao imdvel, realizada em 25/08/26.
e Documentacgdo fornecida pelo contratante anexa ao laudo.

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

N3do foram efetuadas investigagdes quanto a corre¢do dos documentos fornecidos; as observagdes “in
loco” foram feitas sem instrumentos de medicao; as informagdes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

A Valory ndao 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 Valory garante ndo ter
controle ou participagao, inclusive financeira, nas decisGes relacionadas a investimentos no imdvel,
ressaltando que ndo existe qualquer garantia de que as receitas, lucros e despesas projetadas serao
efetivamente realizados.

N3o foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte de oérgao
municipais, estaduais ou federais. Foi assumido que o imdével cumpre os requisitos da legislagdo em vigor.

Diversas premissas adotadas para a elabora¢do do laudo de avaliagdo foram fornecidas para nés pelo
contratante, ndo fazendo parte do escopo deste laudo a realizagdo de uma validagdo de tais informacgdes.
Desta maneira, ao adota-las como base, a Valory presume sua veracidade e exequibilidade, sem fazer
qualquer tipo de verificagdo pratica. Cabe ao contratante a verificagdo da veracidade e adequacgdo de
todos os documentos e informagdes utilizadas.

A remuneragdo da Valory ndo esta condicionada a nenhuma agdo nem resulta das analises, opinides,
conclusdes contidas neste relatério ou de seu uso.
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2. CARACTERIZAGAO DO LOCAL

Enderego: |Rua Erno Oscar Ludwig, 146 - JK 07 - Residencial Visdo
Bairro: Guaruja Cidade: Parobé UF: RS

2.1 - Caracteristicas da Regidao

Uso Predominante Padrao da Regidao Infraestrutura

. . e . luminaca
Residencial Unifamiliar [] Ao Agua EZ%(;;%O Energia pl:,r[;:::gao
[] Residencial Multifamiliar [ mMeédio-Alto
[ comercial / Servicos Médio Pavimentacdo Esgoto Pluvi{~] Telefone |:| Poco
[ industrial [] Médio-Baixo

Fossa [] cas canalizado

[ ] Rural [] Baixo
Restritivos Servigos Publicos e Comunitarios no Entorno
|:| Favela

Rede Bancaria | Aeroporto ] Shopping Center Escola
|:| Corrego / Rio

[[] Risco Ambiental Lazer Parque Seguranga Onibus
isco Ambienta
[] sujeito a enchente Centro Comercial Coleta de Lixd ] Clinica / Hospital ] Metrd

|:| Invasao

2.2 - Caracteristicas do Logradouro Principal

Pavimentagao Via de Acesso Maos de Diregdo Perfil

Asfalto [] Arterial ou Principal Dupla Em nivel
|:| Anti-pd [] coletora ou Secundaria [] Unica [] Em desnivel
|:| Concreto Local

] Paralelepipedo [] Rodovia

|:| Terra |:| Vicinal

J Lajota

|:| Cascalho

|:| Bloco Sextavado / Paver
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3. CARACTERIZAGAO DO TERRENO

3.1 - Aspectos Fisicos

Topografia Superficie Area

Plano Seco Matricula IPTU Outros
[] Aclive [] Alagavel 200,08 m? - -

[] peclive [] Brejoso

[] Acidentado

3.2 - Zoneamento

] ZONA USOS. IA ] TO % RECUO FRONTAL | RECUO LATERAL ALTURA MAXIMA ]

1 PREF. PER. 1 m FUNDO m 1

I ]

Izu R I 3,5 80 4,00 ;zﬂtg 2 Pav. Isento, apds 4 pavim. I
-1

] ] - ]

| csD 1 1,0 50 4,00|Até 2 Pav. Isento, apds 4 pavim. 1

| | |

I misto R/CSD I 2,0 70 4,00 ;tg 2 Pav. Isento, apds 4 pavim. I
-1

1 1 1
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4. CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

4.1 - Aspectos Fisicos

Area Privativa

Area Privati Area Total
Identificagao rea rlzva va rea 20 @ Descoberta Fragao Ideal
(m?) (m?) 2
(m?)
JK 07 23,60 27,38 m? 0,042249
Total 23,60 27,38 m? 0,042249

4.2 - Impossibilidade de vistoria do imével

N3o foi possivel realizar a vistoria interna do imével. Conforme preconiza a Norma 14.653-2 — Avaliagdo de
Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos:

7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando ndo for possivel o acesso do avaliador ao interior do imdvel, o motivo deve ser justificado no
laudo de avaliagdo. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria interna pode ser
prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base nos elementos que for possivel obter ou fornecidos
pelo contratante, tais como:

a) descrigdo interna;

b) no caso de apartamentos, escritdrios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de dreas comuns, a
vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informacgées da respectiva administrag¢do;

¢) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As considera¢bes hipotéticas sobre o imovel que configuram a situag¢Go paradigma, devem estar
claramente explicitadas no laudo de avaliagdo.

Para o presente laudo adotamos as caracteristicas apresentadas na documenta¢do fornecida pelo
contratante, além da seguinte situacdo paradigma:

Padao de Acabamento: Apartamento Simples sem elevador
Idade aparente: 15 anos
Estado de Conservagdo: Regular

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Performance Percebida Liquidez Inferida para o Imével Nivel de Ofertas no Segmento
[] Aparentemente Aquecido [] provavelmente Alta [] Aparentemente Alta
Sem Destaque Sem Destaque Sem Destaque

|:| Aparentemente Recessivo [] Provavelmente Baixa ] Aparentemente Baixo
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6.1 - Normatizagao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens — NBR 14653-1:2019 — no que diz respeito a
avaliacdao de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas.

6.2 - Metodologia

Os métodos empregados para a determinagao 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 comparacéo direta de imdveis assemelhados. E a
forma mais recomendada pela ABNT, denominado Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Os
valores de transacBes 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, é
importante observar a dependéncia da existéncia de transa¢es 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 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 imével sdo
classificados da seguinte forma:
1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;
2. Método Involutivo;
3. Método de Renda;
4. Método Evolutivo.

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 econ6mica. Ele consiste na apuragdo 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 imdveis 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 avaliagdo 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 imdvel 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 comercializagdo.
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No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagdo geo-socioecondémica e a
existéncia de imoveis semelhantes ao avaliando, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado com Tratamento por fatores” para determinagdao do valor do imdvel, o qual consiste na
obten¢do do valor do imdvel através da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacdo dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados. E
condi¢do fundamental para a aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado como amostra do mercado imobilidrio.

6.3 - 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 homogeneizagdo 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 variagdo antes e depois da aplicagdo 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 imdvel analisado, a saber:

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

FATOR LOCAL: a transposi¢do 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 composi¢do do valor
final do imdvel. Os elementos comparativos ndao foram transpostos através dos valores de langamento
tributdrio, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobilidrio local.

FATOR DE AREA: os elementos comparativos foram corrigidos em funcdo de sua &rea, observando-se
gue existe uma diferenga de valores unitdrios de acordo com a area do imoével, sendo os de maior area
com unitdrios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na
composig¢ao do valor final do imével.

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

1
4
J quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for menor a 30%.
1
(reac vo )
Areacomparativo I* o 1ando a diferenca entre as dreas do comparativo e do avaliando for maior a 30%.
AreaAvaliando
FATOR DEPRECIAGAO: para a determinagdo das deprecia¢des, aplicaremos o “Método Ross-Heidecke”,
cujo valor atual da benfeitoria é obtido através da aplicagdo do percentual redutor relativo a depreciagdo

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 comparagdo, segundo indices relacionados pelo IBAPE-SP, a
qual faz correlagdo do padrao do imével com a divulgagdo do R8N Sinduscon.

FATOR VAGAS: No caso de apartamentos, escritdrios ou mesmo para lojas, agéncias bancarias e etc., este
fator é determinante no maior ou menor valor, ja que os valores unitdrios praticados no mercado se
referem a area util, devendo entdo se compensar o niUmero de vagas de garagem, pois supostamente
estdo no preco das ofertas pesquisadas. Os indices aplicados devem ser extraidos no préprio mercado
local, pois existem nitidas diferengas para cada local em fung¢do da maior ou menor necessidade de vagas.

6.4 - 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 andlises inferenciais. A pesquisa realizada abrangeu
basicamente busca de imdveis assemelhados ao estudado no municipio, 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 imdvel objeto desta avaliagdo.

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

10
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7. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para os iméveis dentro dos critérios e procedimentos usuais
da Engenharia de Avaliagdes, ndo representa um nimero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e
mais provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data
de referéncia, dentro das condi¢des de mercado vigentes. Isto ndo significa que eventuais negociacdes
efetivas ndo 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

Ry o] Roga Junior
Civi Ne SP-78.196/D
(ol 9.059.758-04

Curitiba - PR, 25/ago/26

11
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ANEXO Il - RELATORIO FOTOGRAFICO

Fachada Fachada

Fachada Numeragdo Predial

Logradouro Logradouro

13
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ANEXO IIl - MEMORIA DE CALCULO - VALOR DE MERCADO

Valory Engenharia de Avaliagdes - (41) 3023-4584 - www.valory.com.br
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Elemento Comparativo 1
Empreendimento: Residencial Visdo
Endereco: Rua Erno Oscar Ludwig, 146 - Guaruja - Parobé / RS
Complemento: CEP: 95630-000
|Fonte: Newcore Tel: (11)4580-4274
~ |valor: RS 99.480,00 Status: Oferta

S

Caracteristicas
Area privativa: 23,00 m?  Area Total: -
ldade Aparente: 10anos Conservagdo: Regular
Vida Util Padrdo: 60 anos  Padr3o Acab.: Apartamento Simples sem elevador
Dormitérios: 1 Suites: - Vagas: 0
Observagées

Apartamento contendo: sala de estar, 01 dormitério, cozinha com drea de
servigo e 1 banheiro social.

Elemento Comparativo 2
preendimento: Residencial Visdo
derego: Rua Erno Oscar Ludwig, 146 - Guaruja - Parobé / RS
mplemento: CEP: 95630-000
nte: Julio almeida Tel: (51) 99971-2523

lor: RS 75.000,00 Status: Oferta
Caracteristicas
Fea privativa: 27,00 m?  Area Total: -
ade Aparente: 15anos Conservagdo: Regular
da Util Padrdo: 60 anos  Padrdo Acab.: Apartamento Simples sem elevador

prmitorios: 1 Suites: - Vagas: 0
Observagoes

bartamento contendo: sala de estar, 01 dormitdrio, cozinha com area de
2rvico e 1 banheiro social.

Elemento Comparativo 3
Empreendimento: Residencial Visdo
Enderego: Rua Erno Oscar Ludwig, 146 - Guaruja - Parobé / RS

Complemento: CEP: 95630-000

Fonte: Ronaldo Imdveis Tel: (51) 98018-0968

Valor: RS 75.000,00 Status: Oferta
Caracteristicas

Area privativa: 31,32m?  Area Total: -

Idade Aparente: 15anos Conservagdo: Regular

Vida Util Padrio: 60 anos Padrdo Acab.: Apartamento Simples sem elevador

Dormitérios: 1 Suites: - Vagas: 0

Observagoes

Apartamento contendo: sala de estar, 01 dormitdrios, cozinha com area de
servico e 1 banheiro social.

Elemento Comparativo 4
Empreendimento: Edificio Residencial
Endere¢o: Rua Osmar Oscar Von Rosenthal, 125 - Guaruja - Parobé / RS

Complemento: CEP: 95630-000

Fonte: Mara Albernaz Imobiliaria Tel: (51)99915-3147

Valor: RS 275.000,00 Status: Oferta
Caracteristicas

Area privativa: 54,83 m?  Area Total: 0,00 m?

Idade Aparente: Oanos  Conservagdo: Novo

Vida Util Padrdo: 60 anos  Padrio Acab.: Apartamento Simples sem elevador

Dormitoérios: 2 Suites: - Vagas: 1

Observagées

Apartamento contendo: sala de estar, 02 dormitdrios, cozinha com area de
servi¢o e 1 banheiro social.

15
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

Fonte: Newcore Tel: (11)4580-4274
Valor: RS 309.740,00 Status: Oferta
: Caracteristicas
i} | Area privativa: 70,00 m?*  Area Total: 0,00 m?
Idade Aparente: 5anos  Conservagdo: Entre novo e regular
Vida Util Padr3o: 60 anos Padrdo Acab.: Apartamento Simples sem elevador

Elemento Comparativo 5
Empreendimento: Condominio Residencial Valdo Lima
Endereco: RuaJodo Alfredo Feltes, 153 - Guaruja - Parobé / RS
Complemento: CEP: 95630-000

Dormitérios: 1 Suites: 1 Vagas: 1

25 Apartamento contendo: sala de estar/jantar, 02 dormitérios (sendo 01 suite),

Observagées
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VVALORY

ENGENHARIA DE AVALIACOES

MEMORIA DE CALCULO - VALOR DE MERCADO

' Valor Fatores Valor
Valor do Imével Area . > Unitério
(RS) (m?) Umtarlzo CELET) Estado d? Local Outros Fator Saneado
(R$/m?) Conservacdo (RS/m?)
Aval. - - 23,60 - - - - - - - - - - -
01 Oferta 99.480,00 23,00 4.325,22 0,90 0,99 1,00 0,95 1,00 0,99 1,00 1,00 0,93 3.628,26
02 Oferta 75.000,00 27,00 2.777,78 0,90 1,03 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,03 2.585,55
03 Oferta 75.000,00 31,32 2.394,64 0,90 1,04 1,00 1,00 1,00 1,01 1,00 1,00 1,05 2.252,18
04 Oferta 275.000,00 54,83 5.015,50 0,90 0,96 0,84 0,86 1,00 1,00 0,90 1,00 0,71 3.196,45
05 Oferta 309.740,00 70,00 4.424,86 0,90 0,99 0,84 0,89 1,00 1,01 0,90 1,00 0,79 3.128,90
Antes do Tratamento Ap0ds o Tratamento Saneamento Amostral Formagao do Valor
Elementos: 5 Elementos: 5 Amostras Consideradas 5 Area (m?) 23,60
Média: 3.787,60 Média: 2.958,27 Limite Superior (+30%) 3.845,75 Valor Unitario Médio (RS$/m?) 2.958,27
Desvio Padrdo: 1.136,11 Desvio Padrdo 541,34 Limite Inferior (-30%) 2.070,79 Valor de Mercado para Venda (RS) 69.815,08
Coef. de Variagdo: 30,00% Coef. de Variagdo: 18,30% Unitario Médio Saneado (R$/m?) 2.958,27
Desvio Padrio 541,34 Valor Final de Avaliagdo
Grafico de Dispersdo - Observados x Calculados Coeficiente de Variagdo: 18,30% Valor de Mercado para Venda (RS) 70.000,00
t de Student 1,53 Valor Unitario Arredondado (R$/m?) 2.966,10
1d | Preco x Fator Valor 10.000 Limite Superior 3.373,21
Fonte Calculado Limite Inferior 2.543,33 Valor de Liquidagao Forgada
Av. 2.958,27 7.500 Intervalo de Confiabilidade 28,05% Valor de Liquidagdo para Venda (RS) 50.000,00
1 3.892,70 3.628,26 Valor Unitario Arredondado (R$/m?) 2.118,64
2| 2.500,00 258555 | 0%
3 | 215517 2.252,18 5500 P . Especificagdo da Avaliagado
4 4.513,95 3.196,45 Grau de Fundamentagdo I
5 3.982,37 3.128,90 0 Grau de Precisdo 111
0 2.500 5.000 7.500  10.000
Observagoes:

Utilizada a area construida privativa apresentada na matricula.
N3o foi possivel realizar a vistoria interna do imével.
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ENGENHARIA DE AVALIACOES

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Conforme preconiza a NBR 14653-2:2011 o Grau de Fundamentagao é calculado através das seguintes tabelas:

Item

1

4

Tabela 3 - Grau de Fundamentagao no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Descricao Grau
¢ i T I
Completa quanto a Completa quanto aos
N . . P 9 P q Adogdo de situagdo
Caracterizagdo do Imével avaliando todos os fatores fatores utilizados no )
. paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de dados de 12 5 3
mercado, efetivamente utilizados
Apresentagdo de
informacdo relativas a Apresentagdo de
todas as caracteristicas Apresentacgao de informacgdes relativas a
Identificagdo dos dados de dos dados analisados, | informacdo relativas a | todas as caracteristicas
mercado com foto e todas as caracteristicas dos dados
caracteristicas dos dados analisadas | correspondentes aos
observadas pelo autor fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de ajuste para
Juste p 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50°

o conjunto de fatores

 No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,8 a 1,25, pois é desejavel que, com
um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizagdo de tratamento por

fatores

Graus 1 ] |

Pontos Minimos 10 6 4
Itens2 e 4 noGraull, | Itens2 e 4 no minimo L.
. . .. . Todos, no minimo no
Itens Obrigatdrios com demais no minimo | no Grau Il e os demais Grau |
. rau
no Grau ll no minimo no Grau |

Ao analisarmos os parametros de definicdo do valor do imével, obtivemos uma pontuacgdo total igual a 7 devido aos
itens observados na tabela. De acordo com a pontos minimo e os itens obrigatdrios atingidos, podemos enquadrar o
laudo com Grau de Fundamentacao Il

GRAU DE PRECISAO

Conforme norma o grau de precisdo é definido através da seguinte tabela:

Descri¢ao Grau
m Il 1
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de tendéncia <30% <40% <50%

central

O calculo para obtengdo do valor do imdvel apresentou uma amplitude total do intervalo de confianga de 28,05%,
logo o Grau de Precisdo do modelo é Ill
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DETERMINACAO DA LIQUIDACAO FORCADA

\\yVALonv

ENGENHARIA DE AVALIACOES

Despesas Fixas Taxa Obs. Despesas Financeiras Taxa Obs.
IPTU 0,02% | aomés Taxa de Aplicagdo Financeira 16,00%  Selic + 2%
Manuteng¢do / Administragdo 0,25% | aomés Inflagdo média ao ano 4,44% IPCA
Comissao de Venda 0,25% | ao més Custo Financeiro 11,07% ao ano
Total Fixas 0,52% ao més Total Financeira 0,88% @ ao més
Liquidagdo Forgada Taxa Obs.
Despesas Totais 1,40% ao més
Prazo de Comercializagdo 24 meses
Liquidagdo Forgada -28,35%
VALOR FINAL DE AVALIACAO
Valor de Mercado
Area Unitério ,
Valor do Imdével
(m?) (m?)
RS 70.
23,60 2.966,10 > 70 00.0'00.
setenta mil reais
Valor de Liquidacao Forcada
Area Unitario L
5 ) Valor de Liquidagdo Forcada
(m?) (m?)
23,60 2.118,64 - RS 50'000.’00 .
cinquenta mil reais
VALOR DE AVALIACAO POR MATRICULA
Matricula Identicagao Valor de Mercado Valor de Liquidagdo Forgada
4.295 JK 07 70.000,00 50.000,00
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ANEXO IV - DOCUMENTOS
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

X COMARCA DE PAROBE
C E RTI DAO REGISTRO DE IMOVEIS

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 n°® 4.295, o teor seguinte:

Luciana Bayer Pelegrino Dias - Registradora de Imoweis

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL Pagina 1 de 4

CNM: 160036.2.0004295-53 |

4295

. — MATRICULA —

. REGISTRO DE IMOVEIS DE PAROBE

IMOVEL: JK 07 DO RESIDENCIAL VISAQ, no 2° pavimento, localizado na parte
frontal do lote, lado leste, sito na Rua Erno Oscar Ludwig, n° 146, no bairro Guaruja,
possuindo as seguintes confrontagées: pela frente, ao oeste, com a.circulagéo de
acesso; fundos, ao leste, com a divisa leste do lote; ao norte, com a Rua Erno Oscar
Ludwig; ao sul, com o JK 08, possuindo a unidade: 01 JK, 01 banho e 01 sacada, com
a area real privativa de 23,60m?; area de uso comum construida de 3,7770m?, area real
total de 27,3770m3, coeficiente de proporcionalidade de 0,0422485, area de uso
comum do terreno -2,7493m?2, com area de terreno total de 2,7493m?, em alvenaria,
construido no TERRENO URBANO, com a area de 200,075m?, sito' em Parobé-RS,
constituido do Lote A, na Rua Erno Oscar Ludwig, esquina com a Rua Paraguai, no
quarteirdao formado pelas ditas vias e ainda a Rua Manoel Dutra de Vargas e a Avenida
das Nagodes, tendo as seguintes medidas e confrontagdes: pela frente ao NORTE, com
a Rua Erno Oscar Ludwig, em 13,25m; lado OESTE, com o lote B, em 15,10m; ao
LESTE, com a Rua Paraguai, em 15,10m; ao SUL, com terreno de Orival Silveira da
Luz, em 13,25m.-

CONVENCAO DE CONDOMINIO. Convengao do Condominio Residencial Visao
registrada sob n° 5.962, Livro 3 - Registro Auxiliar, do Oficio de Registro de Imoveis de
Taquara-RS.-

PROPRIETARIA: VISION LUZ PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA, inscrita no
CNPJ sob n° 09.501.613/0001 87 com sede na Rua José Theomar Lehnen, n°® 444,
em Parobé-RS.-

PROCEDENCIA: Matricula n® 56.844, lero 2 - Registro Geral, do Oficio de Registro de
Imoveis de Taquara-RS, datada de 25/04/2016.-

PROTOCOLO: N° 6195 de 24/02/2021 .-

Parobé, 11 de margo de 2021 .- E

Luciana Bayer Pelegrino Dias - Registradora de imoveis. - B3 RN, -
Emolumentos: R$11,00 - Selo n°: 0767.02.1800002.07626 = R$1,90.-

Processamento Eletronico: R$2,70 - Selo n°: 0767.01.1800002.32901 = R$1,40.-

Av-1/4.295 - ALTERACAO DE SEDE SOCIAL -

PROTOCOLO: N° 6195 de 24/02/2021 .-

Procede-se a esta averbagéo, nos termos do disposto no artigo 213, |, g, da Lei
6.015/73; do Requerimento datado de 18/02/2021; da Alteragao de Contrato Social n°
03, devidamente registrada na Junta Comercial do Rio Grande do Sul sob n°® 3807628,
em 17/06/2013; e, da Certidao Simplificada da JUCIS/RS, datada de 20/11/2018, que
ficam arquivados neste Oficio, para constar que a proprietaria do imoével desta
matricula, VISION LUZ PARTICIPA(,‘OES SOCIETARIAS LTDA, alterou o enderego de
sua sede social para a Av. Baltazar de Oliveira Garcia, n° 1997/Sobre Loja, bairro
Passo das Pedras, em Porto Alegre-RS .-

Parobé, 11 de margo de 2021 .-

Luciana Bayer Pelegrino Dias - Registradora de Iméveis. Lm' ey, BT -

CONTINUA NO VERSO

g
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. FICHA MATRICULA ——
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§ Emolumentos: R$86,60 - Selo n° 0767.04.1800001.04841 = R$3,30.-
o Processamento Eletrénico: R$5,30 - Selo n°: 0767.01.1800002.32902 = R$1,40.-

Av-2/4.295 - ATUALIZACAO DO IMOVEL - -
PROTOCOLO: N° 6195 de 24/02/2021 .- -
Procede-se a esta averbagao, nos termos do disposto no artigo 176, Il, 3, b, da Lei
6.015/73, do Requerimento datado de 18/02/2021, e do Formulario de Informacgoes de
Transmissdo Imobiliaria, emitido em 25/02/2021, pela Secretaria Municipal de 5
i Finangas, que fica arquivado neste Oficio, para constar que o imovel objeto desta -
s Matricula esta4 cadastrado sob Inscrigdo Imobiliaria n° 003.0055.0053.007, e, sob o I lo
Cadastro Municipal n® 11682014169.- =
& Parobé, 11 de margo de 2021.- o
Luciana Bayer Pelegrino Dias - Registradora de Imoéveis. imn..‘\ B S Dus, j-_'f
Emolumentos: R$43,30 - Selo n°: 0767.04.1800001.04842 = R$3,30.- 1=l =
Processamento Eletronico: R$2,70 - Selo n°: 0767.01.1800002.32903 = R$1,40.- =15
R-3/4.295 - COMPRA E VENDA - 2 [
PROTOCOLO: N° 6196 de 24/02/2021 .- = 'f
TRANSMITENTE: VISION LUZ PARTICIPAGOES SOCIETARIAS LTDA, inscrita no =
CNPJ sob n® 09.501.613/0001-87, com sede na Av. Baltazar de Oliveira Garcia, n° =

1997/Sobre loja, bairro Passo das Pedras, em Porto Alegre-RS.-

ADQUIRENTE: FERNANDO MARTINS LISBOA, brasileiro, administrador de empresa,
solteiro, maior, portador da Carteira de identidade n° 2048052324, expedida pela
SSP/RS, inscrito no CPF sob n°® 666.679.410-91, residente e domiciliado na Alameda
Trés de Outubro, n°® 665, 38, bairro Sarandi, em Porto Alegre-RS.-

FORMA DO TiTULO: Instrumento particular com eficacia de escritura publica de venda
e compra de imovel, financiamento e alienagao fiduciaria de imével, n® 0010172743,
firmado em 08/02/2021, com carater de escritura publica, na forma do art. 61, da Lei
4.380/64, alterada pela Lei 5.049/66 e Lei 9.514/97 .-

IMOVEL: O imével desta matricula.-

VALOR: Atribuido pelas partes: R$100.000,00; e, avaliado pela Fazenda Municipal, por
Tiago Kolling Werner, Fiscal - matr. 8911: R$100.000,00.-

IMPOSTO DE TRANSMISSAO: Quitado em 24/02/2021, via Banco Santander, no valor
de R$1.100,00, conforme guia de arrecada¢do n°® 129/2021 e Certiddo de Quitagao do
ITBI, emitida em 25/02/2021, pela Secretaria Municipal de Finangas.-

OBSERVACOES: Redugio de emolumentos concedida nos termos do artigo 290,
da Lei 6.015/73. Demais condig6es descritas e especificadas no referido titulo.-

>| A DOl sera emitida no prazo regulamentar.-

Parobé, 11 de margo de 2021 .-
Luciana Bayer Pelegrino Dias - Registradora de imoéveis. :'LW._ B3Py, -
Emolumentos: R$272,80 - Selo n°: 0767.07.1800001.03020 = R$36,60.-

CONTINUA NA FICHA N°L2_,—
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REGISTRO DE IMOVEIS DE PAROBE 3 '
' LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL y B3NS

FICHA ——— MATRICULA ——

4295
— MATRICULA —

2 Parobé, 11  de margo de 2021 [ 02 4295
Processamento Eletrénico: R$2,70 - Selo n®: 0767.01 .1800002.32905 = R%$1,40.-
R-4/4.295 - ALIENACAO FIDUCIARIA - . -

PROTOCOLO: N° 6196 de 24/02/2021 .-

DEVEDOR FIDUCIANTE: FERNANDO MARTINS LISBOA, brasileiro, administrador de

empresa, solteiro, maior, portador da Carteira de Identidade n°® 2048052324, expedida

pela SSP/RS, inscrito no CPF sob n° 666.679.410-91, residente e domiciliado na

Alameda Trés de Outubro, n® 665, 38, bairro Sarandi, em Porto Alegre-RS.-

CREDOR FIDUCIARIO: BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A., inscrita no CNPJ sob

n® 90.400.888/0001-42, com sede na Avenida PreS|dente Juscelmo Kubitschek, n°

2235 e 2041, em Sao Paulo-SP.-

FORMA DO TiTULO: Instrumento particular com eflcama de escritura publica de venda

e compra de imédvel, financiamento e alienagéo fiduciaria de imoével, n® 0010172743,

firmado em 08/02/2021, com carater de escritura publica, na forma do art. 61, da Lei =

4.380/64, alterada pela Lei 5.049/66 e Lei 9.514/97 .- =

OBJETO DA GARANTIA: O imével desta matricula.- -

VALOR DA GARANTIA PARA FINS DE LEILAO: R$75.000,00.- <0

VALOR DA DIVIDA: R$60.000,00 (sessenta mil reais).- -

TAXA DE JUROS BONIFICADA: Nominal: 6,7756% a.a.; e, Efetiva: 6,9900% a.a.- |
TAXA DE JUROS SEM BONIFIC BONIFICAQAO Nominal: 9, 5690% aa;e, Efetiva: 10% a.a.-

PRAZO DE AMORTIZACAQ: 376 meses.-

VENCIMENTO DO 1° ENCARGO MENSAL: 08/03/2021.-

OBSERVACOES: Reducido de emolumentos concedida nos termos do artigo 290,

da Lei 6.015/73. Demais condigbes descritas e especificadas no referido titulo.-

Prazo de caréncia: A caréncia para expedi¢ido da intimagao € de 30 dias, contados a

partir do vencimento do primeiro encargo mensal vencido e ndo pago.-

Por forca da lei: A posse do imével fica desdobrada, tornando-se o(a/s) devedor(ales)

fiduciante(s), possuidor(a/es) direto(a/s), e, a credora fiduciaria, possuidora indireta.-

Parobé, 11 de margo de 2021 .-

Luciana Bayer Pelegrino Dias - Regsstradora de Imo\.rele‘wjﬁ,;..~ R 3 Do -

Emolumentos: R$201,80 - Selo n°: 0767.07.1800001.03021 = R$36,60.-

Processamento Eletronico: R$2,70 - Selo n°: 0767.01.1800002.32907 = R$1,40.-
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Av-5/4.295 - CONSOLIDACAO DE PROPRIEDADE -
PROTOCOLO: N.° 13880 de 15/04/2024 .-

TRANSMITENTE: - FERNANDO MARTINS LISBOA, brasileiro, administrador de
empresa, solteiro, maior, portador da Carteira de Identidade n° 2048052324, expedida
> pela SSP/RS, inscrito no CPF sob n°® 666.679.410-91, residente e domiciliado na
Alameda Trés de Outubro, n°® 665, 38, bairro Sarandi, em Porto Alegre-RS.-

ADQUIRENTE: BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A., inscrita no CNPJ sob n.°
90.400. 888/0001-42 com sede na Avenida Presidente Juscehno Kubitschek, n.° 2235 e
CONTINUA NO VERSO

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 2§

SAEC Ensinns

Avenida Taquara, 276, sala 04 - Centro - CEP: 95.630-000 - Parobé - RS - Fone: (51) 3523-1276 - WhatsApp: (51) 99921-0381
E-mail: registrodeimoveisparobe@gmail.com - Horario de atendimento: Seg & Sexdas 0%h as 12h, e das 13h30min as 17h

ET:0T ¥202/S0/60 - NOJVHVYIN OIDIMNVIN SODHVIN Jod ajuswiienbip opeuisse 10} 0JUsWNI0P 8SS3


https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx?HashQRC=1f659182-a555-4700-80d2-c715a4241524

riae

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 2§

Pagina 4 de 4

CNM: 160036.2.0004295-53

FICHA MATR! LA —
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2041, em S&o Paulo-SP.-

FORMA DO _ TiTULO: Requerimento do adquirente, datado de 12/04/2024,

acompanhado da Certidao da nao purgagao da mora, datada de 22/01/2024 .- .
i IMOVEL: O imével desta matricula.- )
I VALOR: Atribuido pelas partes: R$100.000,00; e, avaliado pela Fazenda Municipal: .

: R$100.000,00 (cem mil reais).-
IMPOSTO DE TRANSMISSAQO: Quitado em 19/04/2024, via Banco do Brasil S.A,, no
valor de R$2.000,00, conforme guia de arrecadagdo n° 145/2024 e Certidao de
Quitagao do ITBI, emitida em 22/04/2024, pela Secretaria Municipal de Finangas.-
OBSERVACOES: Nos termos do artigo 27, da Lei n°® 9.514, a livre disposigido do
Imoével pelo adquirente dependera da realizagao de dois Jegild 3 a lei.-

A DOI sera emitida no prazo regulamentar.-
Parobe, 09 de maio de 2024 -
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Nada mais consta. O referido é verdade e dou fé.

PAROBE, RS. quinta-feira, 9 de maio de 2024, as 10:02:15.
Total: R$72,70 (vmm)

Certidzo digital (Provimento CNJ 127/2022) 1 pagina: R$42,70 (0767.04.1800002.05108 = R$4,90)

Busca em livros e arquivos: R$12,50 (0767.03.1800002.20022 = R$4,00)
Processamento eletrdnico de dados: R$6,60 (0767.01.2300001.09033 = R$2,00)

CONTINUA NA FICHA N° |_—'_ §

A consulta estard dsponivel em até 24

no site do Tribunal de Justica do RS

http:/ [go.tjrs.jus.br/selodigital/consulta
Chave de autentiddade para consuita

160036 53 2024 00004727 03

Marcos Mauricio Marafon
Substituto da Registradora

Avenida Taquara, 276, sala 04 - Centro - CEP: 95.630-000 - Parobé - RS - Fone: (51) 3523-1276 - WhatsApp: (51) 99921-0381
E-mail: registrodeimoveisparobe@gmail.com - Horario de atendimento: Seg & Sexdas 0%h as 12h, e das 13h30min as 17h

ET:0T ¥202/S0/60 - NOJVHVIN OIDIMNVIN SODHVIN Jod 8juawiienbip opeulsse 10} 0JusWNoop 8ss3


https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx?HashQRC=1f659182-a555-4700-80d2-c715a4241524

PREFEITURA MUNICIPAL DE PAROBE
ESTADO RIO GRANDE DO SUL
SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS

CERTIDAO NEGATIVA DE IMOVEL N° 4203/2024

Certificamos, a pedido da parte interessada, que apds consulta aos nossos registros,
referentes a(s) inscrigdo(des) imobiliarias abaixo, constatamos que até a presente data ndo
existem débitos relativos a Tributos Municipais.

DADOS DO PROPRIETARIO

Nome/Razdo: 5737257 - BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

CNPJ/CPF: 90.400.888/0001-42

Endereco: AVENIDA PRESIDENTE JUSCELINO KUBITSCHEK, 2041

Complemento: BLOCO A

Bairro: VILA NOVA CONCEICAO Cidade: Séao Paulo - SP

DADOS DO IMOVEL URBANO

Matricula: 4295 Cédigo do Imovél: 11682014169 Insc. Imobiliaria: 0055.0053.007 Quadra: 0000 Lote: 0000
Endereco: RUA ERNO OSCAR LUDWIG Numero: 146 CEP: 95.630-000
Bairro: GUARUJA Cidade: Parobé Estado: RS
Edificio: Complemento: JK 07

Loteamentc Bloco/Apto: /

Inf. Complementar:

Finalidade

SEM DEBITOS ATE A PRESENTE DATA

A FAZENDA MUNICIPAL se reserva o direito de cobrar os débitos que venham a ser
constatados mesmo se referentes a periodos compreendidos nesta certidao.

A certidao tem validade por 60 dias a contar da data de sua expedicao.

Parobé - RS, 11 de maio de 2024
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