Confidential

. «» Santander ¥ Isconsin

| N T E R N AT 1O N A L

Proprietario: Banco Santander S.A. Dossié 24294
Tipo de Imovel: Casa Uso do imovel: Residencial
Status de ocupacgdo: Ocupado Finalidade: Valor de Mercado e Liquidagdo Forgada

Apartamento n2 704, Bloco 1, na Rua Coronel Francisco de Oliveira Simdes n2 327, Residencial Spazio San Salvatore

Endereco Completo:
¢ P , Paraiso do Morumbi, S3o Paulo/SP - CEP: 05706-280

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

Metragens

Matricula:

IPTU/ITR:
Area Terreno Total (m? [ avantamento

ou ha) Planialtimétrico:

Empregada na avaliagdo:

Matricula: 127,96
IPTU:
Planta/Layout:

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

Contrato:

Area Privativa empregada na avaliagdo: 127,96

Observagoes impactantes na avaliagdo

Area utilizada para a avaliagdo: 127,96 m2 de area privativa informada na
matricula. Imével ocupado. Adotado 01 vaga. N3o foi realizada a vistoria interna
do imovel. Ndo é possivel descrever a divisdo interna. O padrdo construtivo, a
idade aparente e o estado de conservagdo do imével foram estabelecidos de
acordo com os aspectos externos. https://maps.app.goo.gl/UyYG3GZLzUd1t4Dc8

Indicio de contaminagdo ambiental

N3&o se aplica a imével residencial

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Construcoes e Benfeitorias Averbadas
Valor de Mercado: RS 700.000,00 Valor de Lig. Forgada: RS 569.000,00 % Desc: -18,71%
-Construgoes e Benfeitorias Nao - Averbadas
Valor de Mercado: Valor de Liq. Forgada: % Desc:
-Fator Comercializagdo (quando aplicavel)
FC

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

Valor de Mercado: 700.000,00 WAYEILTE N R{VANS{ T EH 569.000,00

Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada:

Valid

Data do laudo: 26/12/2025
Data da vistoria: 22/12/2025

Assinatura Avaliador

Nome Avaliador: Celso Alexandre lazzetti CREA Resp.: 0600891382 AR'JI' ne:
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1. SUMARIO DA ANALISE

1.1. SOLICITANTE

O presente trabalho foi solicitado pelo BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

1.1.1. OBJETIVO E ESCOPO

DOSSIE 24294

CLASSIFICAGAO BNDU (Bens N&o de Uso)

FINALIDADE (S) Valor de Mercado e Valor de Liquidacdo Forcada

ENDEREGO Apartamento n°® 704, Bloco 1, na Rua Coronel Francisco de Oliveira Simbes n°
327, Residencial Spazio San Salvatore, Paraiso do Morumbi, Sdo Paulo/SP

2. RESUMO DE VALORES

2.1. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Valor de Mercado do Imével 700.000,00

2.1.1. VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA DO IMOVEL

Valor de Liquidagao Forgada do Imével 569.000,00

Considerando o imével livre de qualquer é6nus, posse, dominio, hipoteca ou desapropriacées que
pesem sobre o mesmo e para a finalidade especifica para a qual foi destinada esta avaliagao, para
a data base.
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3. RESUMO DA AVALIACAO
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3.1. INTRODUGAO, ESCOPO E

A WISCONSIN INTERNATIONAL, contratada pela BANCO SANTANDER, para prestacdo de servigos
técnicos de avaliagao, procedeu a avaliagao de um imével denominado Apartamento n° 704, Bloco 1, na
Rua Coronel Francisco de Oliveira Simdes n° 327, Residencial Spazio San Salvatore, Paraiso do Morumbi,
Sao Paulo/SP, para a finalidade de Valor de Mercado e Valor de Liquidagdo Forcada com data base

especificada.

O resultado da avaliacdo, bem como critérios técnicos, método adotado, nivel de precisdo e
fundamentacéao, definicdes técnicas, procedimentos para a determinagao de valores estdo detalhadas

DESCRIGAO DO IMOVEL

neste laudo, onde estdo detalhados os objetos da avaliagdo e memoriais de calculo.

3.1.1. ZONEAMENTO

De acordo com a Prefeitura de Sdo Paulo o imével esta localizado em Zona Mista.

3.1.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso Predominante: Misto

Densidade de Ocupacgao: Alta

Padrao Econémico: Médio

Distribuicdo da Ocupacao: Horizontal/Vertical

Area Sujeita a Enchentes: Nao
Agua, Esgoto, Energia Elétrica, Telefone, Asfalto,

Melhoramentos Publicos: Guia/Sarjeta, lluminagdo Publica, Transporte Publico,
Aguas Pluviais

Transportes Coletivos: Sim

Intensidade de Trafego: Médio

Nivel de Escoamento: Regular

3.1.3.

DESCRIGAO GERAL DO IMOVEL

Por orientacdo do Banco Santander nao foi efetuada vistoria interna do imével.

3.1.4.

O imével avaliando, de acordo com a matricula n® 225.391 do Cartério de Registro de Iméveis de Séo

DOCUMENTAGAO FORNECIDA

Paulo/SP, possui 127,96 m? de area privativa.
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3.1.5. MAPA DE LOCALIZAGAO
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3.1.6. SITUAQAO DE MERCADO
Nivel de Oferta: Média
Nivel de Demanda: Média
Absor¢ao: Normal
Normal

Desempenho do Mercado Atual:
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3.1.7. PREMISSAS PARA A AVALIAGAO

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacdo, o bem livre de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou
comercializagéo.

A documentacao fornecida para a elaboragédo deste relatério, €, por premissa, considerada boa e valida,
nao tendo sido efetuadas analise juridica ou medi¢cdes de campo.

N&o foi efetuada vistoria interna no imével em questdo conforme solicitagdo do BANCO SANTANDER. Nao
foram efetuadas medigdes para comprovagéo das areas informadas nos documentos em anexo, ndo sendo
possivel tecnicamente conciliar a vistoria fisica do imével com a documentagdo do mesmo em anexo, bem
como analise da matéria juridica nela expressa, pois ndo é este o objetivo deste trabalho.

Presume—se que nao existam condi¢des obscuras ou nao aparentes, com relagéo ao imével que o tornaria
com mais ou menos liquidez. Nenhuma responsabilidade é assumida por estas condi¢des ou pelos servigos
que possam vir a se tornar necessarios para a descoberta desses fatores.

O valor aqui atribuido se refere a finalidade especifica deste laudo, ou seja, Valor de Mercado e Valor de
Liquidacao, nao podendo servir de base para outras finalidades, pois para tanto os critérios de avaliagédo
bem como os valores deveréo ser reanalisados.

Vale ressaltar, que as informacdes prestadas junto ao Laudo de Avaliagdo nao tém cunho definitivo sobre
a propriedade, litigios ou alienacbes dos referidos bens, sendo tdo somente uma andlise baseada nas
documentacgdes fornecidas e acima referidas. Considerou-se que o imoével mostrado seja 0 mesmo descrito
na documentacgao fornecida.

O Jaudo é considerado pela WISCONSIN INTERNATIONAL. Como documento sigiloso,
absolutamente confidencial, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para outra
finalidade que nao seja as estabelecidas na solicitacao.
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4. AVALIAGAO DO IMOVEL - VALOR DE
MERCADO E LIQUIDAGAO FORGADA
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41. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

4.1.1. CONSIDERAGOES

O valor de mercado do imoével foi obtido com base no unitario definido para o imdvel avaliando,
considerando-se as devidas corregdes especificas ponderadas por homogeneizacdes, para adequa-lo as

caracteristicas do avaliando.

a) Equivaléncia de Situagao: da-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-sécio-econémica, da

mesma regido e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar

contemporaneidade com a avaliagao.

c) Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imovel
objeto da avaliagdo no que tange a situagédo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas,

adequacao ao meio, utilizagao etc.

Em se tratando de uma regido especifica, encontrou-se pouca quantidade e variedade de oferta de iméveis

nas proximidades.

TRATAMENTO ESTATISTICO

Numero de Elementos 5
Média Aritmética 5.480,99
Desvio Padrao 257,39
Coeficiente de Variacao 5%
Limite Inferior 3.836,69
Limite Superior 7.125,28
Elementos saneados 5
Média Saneada 5.480,99
t de Student 1,5330

Intervalo de Confiabilidade
Inferior 5.304,53
Superior 5.657,45

Hipotese de rejeicéo -
Aceito a Média Saneada

-3%
3%

AVALIAGAO

[Area Construida 127,960 |

Valor de Mercado para Venda
Unitario Saneado 5.480,99

Valor do Imoével 701.347

Intervalo de Confiabilidade
Inferior 678.767

Superior 723.927
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4.1.2. HOMOGENEIZAGAO

Amostra Unitario Fator Unitario Fator Fator Fator Fator Fator Fator Unitario
ID Puro Oferta Venda Padrzo | Deprec. |Prop.Ared Local Vagas | Homog. [Homogeneizado
1 5.882,35 0,90 5.294,12 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 5.294,12
2 6.153,85 0,90 5.538,47 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 1,02 5.649,24
3 6.250,00 0,90 5.625,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 1,02 5.737,50
4 5.588,24 0,90 5.029,42 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 1,02 5.130,01
5 6.093,75 0,90 5.484,38 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 1,02 5.594,07

DADOS DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

Elemento Comparativo N° 1

|tocatizagao | |R. Cel. Francisco de Oliveira Simaes, 327 |
[Municipio | [sa0 pauto |Estado |[s» |[situacao ] [oferta |
[Area it - m | [e8.00 | vator - rs ] [400.000,00 |[rs/m? |[5-882,35 |
[padrao |[[medio |7ico | [#partamento |[Etado cons.: | e |
[vasas |2 | [pormiterio 1B |[Banteiro 2 |
[Fonte | [Re/max Freedom |[1cade aparente |20 |[retefone ] [11) 94469-8117 |
Complemento || ‘ |Pesquisa | dez/25 ‘
[cocatizacao ||[R- cet. Francisco de Otiveira simaes, 327 |
[Municipio | [s0 Pauto | Estado |[s» |[situacao ] [oferta |
| [e5.00 | vator - rs ] [400.000,00 |[rs/m? ][6-153.85 |

|[[medio |7ico | [4partamento |[tado cons.: ] e |

IE |[Dormiterio IE |[Banteiro 2 |

| [siga 1moveis sob medida [idade Aparente | |20 |[retefone | [11) 2738-2378 |

Complemento ‘ ‘ Pesquisa [ |dez/25 ‘
|tocatizagao | |R. Cel. Francisco de Oliveira Simées, 327 |
[Municipio | [s20 Pauto | Estado |[s» |[situaao | [oferta |
[Area urit - m? | |64,00 | vator - rs ||4oo.ooo,oo | [rs/m? ||e.250,00 |
[padrao |[[medio |[ieo | [Apartamento |[Etado cons.: | |c |
[vasas IE |[pormitsrio |E |[Banteiro ]2 |
[onte | |Lopes | lidade Aparente | |zo | [retefone | |(1 1) 3067-0064 |
Comptemento || ‘ |Pesquisa | dez/25 ‘
[tocatizagdo | |R. Cel. Francisco de Oliveira Simées, 327 |
[Municipio | [s0 Pauto | Estado I[s» |[situacao | [oferta |
ldrea urit - m2 ] 68,00 |{Vator - rs ] [380.000,00 |[rs/mz ] [5.588,24 |
[padrao | [medio |ieo | [4partamento | [Etado cons.. ] |c |
[Vasas IE |[pormiterio IE |[Banteiro 2 |
[Fonte | [Exp Brasit consuttoria imdidade Aparente | |20 |[reterone ] 111) 3848-2090 |
Comptemento || ‘ |Pesquisa | dez/25 ‘

10
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Elemento Comparativo N° 5

“Lomliza;ﬁo “ |R. Cel. Francisco de Oliveira Simoes, 327 |

“Municipio “ |S§o Paulo | ||Es tado I |S P | ISituagﬁo I |oferta |

:\‘rea Util - m? 64,00 Valor - RS | 390.000,00 IRS/m1 | 6.093,75
Padrdo médio Tipo I Apartamento IEtado Cons.: I c

||Vagas || |1 | ||Dormitério I |3 | IBanheiro I | 2 |
[onte | [Exp Brasit consuttoria imddade Aparente | |20 |[retefone ] [11) 3848-2090 |
Complemento | | Pesquisa dez/25 |

4.1.3. MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO E ELEMENTOS COMPARATIVOS

Aoy = “Avaliando - Amostras 1./2 /. 3/4 /5
w0 iy 5

11
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41.4. CALCULO DO FATOR DE LIQUIDAGAO FORGADA

VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 700.000,00
Consideragdes
Despesas fixas: (sobre o valor Despesas Financeiras: ( Taxas de
do imovel) % Mercado) %
IPTU 0,02% ao més Taxa da aplicagdo financeira 19,00% Taxa Selic+4%
Manutengdo/Administragdo 0,16% ao més Inflagdo média ao ano 5,50% IPCA 12 Meses
Comissdo de venda 0,50% ao més Custo financeiro 12,80% ao ano
Total 1 0,68% ao més  Total 2 1,07% ao més
Despesas totais(Total 1+Total2) = 1,75% fixas + financeiras
Prazo de comercializagdo 12 Meses

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido
no prazo de venda estimado. 81,29% RS 569.000,00

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

Absorgao: Rapida normal/rapida normal X |normal/dificil dificil
Desempenho Atual: Aquecido normal/aquecidg normal X |normal/recessivo recessivo

12
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5. METODOLOGIAS, CRITERIOS,
ENQUADRAMENTO E ESPECIFICACAO
DA AVALIACAO

13



Wisconsin

I'NTERNATIONA/I

5.1. METODOLOGIA

De acordo com as NORMAS acima referidas a metodologia avaliatéria a ser utilizada deve alicergar-se em
pesquisa de mercado envolvendo, além dos precos comercializados e/ou ofertados, as demais
caracteristicas e atributos que exergam influéncia no valor do imével avaliando.

Em funcgéo das caracteristicas do imoével avaliando e das disponibilidades de dados seguros, relativos a
obtencao dos valores do imovel, optamos pela adogédo para obtengao do valor de mercado do imovel o
“Método Comparativo de Dados de Mercado”.

5.1.1. DEFINICOES DOS VALORES DETERMINADOS NO PRESENTE TRABALHO

De acordo com as Normas 14653-1 e 14653-2 da ABNT — Associacgao Brasileira de Normas Técnicas e
conceitos utilizados pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de Engenharia,
apresentamos a seguir as definicdes referentes a valor de mercado e valor de liquidagao forgada:

e Valor de Mercado — “Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes de mercado vigente”.

e Valor de Liquidagédo Forgcada — “Condigao relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em
prazo muito menor que o médio de absor¢ao pelo mercado. “

5.1.2. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da
existéncia de relagoes 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 homogeneizag¢do medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem
seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizagao.
Analisamos o coeficiente de variagao antes e depois da aplicagao 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 obtencado do valor final do imével comercial avaliando, temos inicialmente que determinar os
seguintes fatores de ajustes necessarios, a fim de compatibilizar as amostras com o imdével analisado, a
saber:

14
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FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redugao de 5% a 20% sobre o prego ofertado, considerando-se
a elasticidade da negociagéao, ocorrido no fechamento.

ATUALIZAGAO: nzo foi necessaria vista que os elementos comparativos sdo contemporaneos a
avaliacao.

FATOR LOCAL: a transposigdo 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 localizagao contribui na composigéo 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 PADRAO: os diferentes padrées construtivos e projetos dos elementos coletados e imdvel
avaliando deverao sofrer ajustes para melhor comparagao, segundo indices relacionados com os custos
unitarios de edificacdes tabelados por boletins periddicos. A obsolescéncia de determinados imdveis sera
considerada neste fator. Também a qualidade do projeto e a incidéncia de equipamentos como ar
condicionado e outros deverao ser considerados.

FATOR DEPRECIACAO: para a determinacéo das depreciacdes, aplicaremos o “Método Ross-Heidecke”,
cujo valor atual da benfeitoria é obtido através da aplicagdo do percentual redutor relativo a depreciagao
fisica acumulada (idade e conservagéo do imovel).

Cod. I(E:stado 9® Cod. Estado de Conservagido Cod. Estado de
onservagae Conservacao

Entre regular e reparos

a Novo d . Reparos importantes
simples
Entre reparos
Entre novo e . .
b e Reparos simples h importantes e sem
regular
valor
Entre reparos simples e
c Regular f P P Sem valor

importantes

5.1.3. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

A avaliagdo do imével em questdo sera procedida com a observancia de todas as diretrizes fixadas na
Parte Il da NBR 14653-2, atualizada em 2011, que detalha os procedimentos gerais da norma de avaliagéo
de bens no que diz respeito a avaliagdo de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades
padronizadas e serviddes urbanas.

O presente trabalho é classificado como "Grau II" quanto a fundamentacao da avaliagdo do imével e
"Grau Ill" quanto a precisao do imével segundo as normas da ABNT - Associagao Brasileira de Normas
Técnicas N5R 14653-2/2011.
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6. FOTOS DO IMOVEL
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6.1. FOTOS

Vista parcial do condominio Vista parcial do logradouro
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7. ENCERRAMENTO
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71. TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente laudo apresenta os resultados do trabalho de avaliagdo do imovel (a pedido do BANCO
SANTANDER (BRASIL) S.A.,

O imével objeto do presente trabalho n&o foi vistoriado internamente pelas equipes técnicas da
WISCONSIN INTERNATIONAL a pedido do cliente.

O trabalho tem como finalidade especifica a definida em “OBJETIVO E ESCOPOQ” e, portanto, é vetada a
utilizagdo dos resultados deste laudo para outra finalidade e/ou data base diferente da especificada. A
reproducéo e/ou extracao parcial do texto ou de planilhas constantes do presente trabalho ndo representa
o laudo de avaliagao.

Todos os trabalhos basearam-se em documentos e informagdes disponibilizadas pelos interessados. A
WISCONSIN INTERNATIONAL ndo assume qualquer responsabilidade sobre matéria legal ou de
engenharia além das implicitas no exercicio de suas fungbes estabelecidas em leis, codigos ou
regulamentos proprios.

Todos os valores apresentados neste laudo se referem a valores a vista. Dividas e/ou hipotecas que
possam onerar o imovel avaliado ndo foram consideradas. Também nao foram consideradas para o imoével
quaisquer informagdes referentes a ocupagbes irregulares, desapropriagdes, tombamentos, agdes
judiciais, questdes ambientais, etc.

Os interessados, em nenhum momento e nenhuma forma influenciaram, dificultaram ou direcionaram os
trabalhos da WISCONSIN INTERNATIONAL. Os interessados declararam que todas as informacgdes e
documentos existentes para a realizagdo dos trabalhos foram disponibilizados para a WISCONSIN
INTERNATIONAL, portanto, as Informagdes nao disponibilizadas e que comprometam os resultados
apresentados nao sao de responsabilidade da WISCONSIN INTERNATIONAL e ndo devem ser
considerados na conclusao dos trabalhos.

A WISCONSIN INTERNATIONAL ou qualquer um de seus colaboradores nao possui ou planeja ter no
futuro interesse de qualquer natureza nos bens objeto dos trabalhos, assim ndo possui algum tipo de
conflito ou associagdo com os proprietarios ou acionistas da interessada.

Sao Paulo, 26 de dezembro de 2025.

WISCONSIN INTERNATIONAL
Assessoria Empresarial do Brasil Ltda.
CREA 2062510

/ /

CREA-SP N.° 0600891382
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