Confidential

. & Santander ENGENHARIA DE AVALIAGOES
Proprietario: BANCO SANTANDER S/A. Dossié: 02.23612
Tipo de Imdvel: Casa Uso do imovel: Residencial
Status de ocupacao: Ocupado Finalidade: Valor de Mercado e Liquidagao Forgada
Enderego Completo: Rua Nicolau Patricio Moreira, n2 127, 121, -, Esplanada dos Barreiros - Sdo Vicente / SP
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imével: 20
Metragens ;

Matricula: 83,84m?

IPTU/ITR: -1

Levantamento

Area Terreno Total
Planialtimétrico:

Empregada na avaliagdo: 83,84m?

Matricula: 85,25m?

Area Construida Total*: |IPTU: -
*Somente averbada Planta/Layout: -
Contrato: -

Area Privativa empregada na avaliac3o: 85,25m?

ObservagGes impactantes na avaliagcdo

Foi realizada apenas a vistoria externa. Ndo foi possivel verificar se as metragens
que constam na matricula estdao de acordo com o que, de fato, existe no local. Para
efeito de calculo foram utilizadas as dreas e demais informagdes conforme
matricula.

Foram verificados indicios de que o imével se encontra ocupado, a facada encontra-
se preservada.

Dados extraidos da Matricula n? 151.121 dos Registros de iméveis de S3o Vicente -
SP, IPTU com inscrigdo n? 3605538226800121000 e constatagdes externas feitas "in
loco", durante a vistoria.

Indicio de contaminagdo ambiental

Nao existem indicios de contaminagdo no local ou em seu entorno.

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: - Valor de Lig. Forcada: - % Desc: -
-Construcoes e Benfeitorias Averbadas
Valor de Mercado: RS 296.000,00 Valor de Lig. Forgada: RS 198.000,00 % Desc: -33,11%
-Construcoes e Benfeitorias Ndo - Averbadas
Valor de Mercado: - Valor de Lig. Forgada: - % Desc: -
-Fator Comercializagdo (quando aplicavel)
FC 1,00

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

Valor de Mercado: RS 296.000,00 Valor de Liq. Forgada: RS 198.000,00 % Desc: -33,11%

Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada: 18 meses

Validade do Laudo 12 meses

Data do laudo: 02/07/2026 P /;k-;_.,.j,‘_‘
Assinatura Avaliador e '/f*:“*\j

Data da vistoria: 20/06/2026 ~—= -

Nome Avaliador: Eng? Marcos Fortunato Taveira CREA Resp.: 5.068.999.408 ART n2: =
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VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 296.000,00
Consideracgées
Despesas fixas: (sobre o valor Despesas Financeiras: ( Taxas de
do imdvel) % Mercado) %
IPTU 0,02% ao més Taxa da aplicagdo financeira 14,25% Taxa Selic
Manuten¢do/Administragdo 0,55% ao més Inflagdo média ao ano 4,72% IPCA 12 Meses
Comissdo de venda 0,60% ao més Custo financeiro 9,10% ao ano
Total 1 1,17% ao més Total 2 0,76% ao més
Despesas totais(Total 1+Total2) = 1,93% fixas + financeiras
Prazo de comercializa¢do 18 Meses (deve ser estimado o prazo de liquida¢do do imével de acordo

com a regido, o mercado local e condi¢Ges de oferta)

O valor de liquidagdo forgada sera dado pelo valor presente liquido no
prazo de venda estimado. 66,89% RS 198.000,00

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

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

Consideragdes




Santander

ENGENHARIA DE AVALIAGOES
LAUDO DE AVALIACAO

1 - IDENTIFICAGAO

Solicitante: BANCO SANTANDER S/A.

Dossié: 02.23612

Matricula: n2 151.121 dos Registros de imdveis de S3o Vicente - SP

Inscricdo imobiliaria: IPTU com inscri¢gao n? 3605538226800121000

Logradouro: Rua Nicolau Patricio Moreira Ne 127
Complemento: 121 Empreendimento: -

CEP: 11340-380 Bairro: Esplanada dos Barreiros

Cidade: Sao Vicente UF: SP

L

2 - AVALIACAO
Valor de mercado: Valor de Liquidagao:
R$ 296.000,00 R$ 198.000,00
(Duzentos e noventa e seis mil reais) (Cento e noventa e oito mil reais)

Prazo de venda:
18 meses

Metodologia de calculo:
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Tratamento por fatores



ENGENFARIA OF AVALIACOES BANCO SANTANDER S/A. | Dossié: 02.23612

3 - CARACTERISTICAS E DIMENSOES DO AVALIANDO

DIMENSOES
Privativa coberta Privativa descoberta Comum Total Fragao ideal
85,25m? 0,00m? 0,00m? 85,25m? 50,00000%
Averbada N3o averbada Total (av. + ndo av.) Terreno Testada
85,25m? 0,00m? 85,25m? 99,47m? -
CARACTERISTICAS
Tipo Uso Ocupagao Implantagao Imdével habitado?
Casa Residencial Unifamiliar Isolado Sim
Padrao construtivo Idade Estado de conservagao
Médio 20 Regular
Dormitérios Suites Banheiros Vagas cobertas Vagas descobertas
0 0 0 0 0
Foi realizada vistoria interna? Imdvel possui condigdes de habitabilidade?
N3do Inconclusivo, foi realizada apenas a vistoria externa.

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uso da regiao: Residencial
Infraestrutura urbana
x Agua x Esgoto sanitario x Energia elétrica x lluminagdo Publica Fossa
x Pavimentacdo x Esgoto pluvial X Telefone Gas canalizado Cisterna/Pogo
Servigos publicos e comunitarios
Metr6 Rede bancaria X Lazer Aeroporto X Clinicas/Hospitais

x |Escola x Centro comercial Parque X |Seguranga x Coleta de lixo

x |Onibus Shopping

5 - CARACTERISTICAS DO CONDOMINIO | Caso existente

Academia Espaco gourmet Lavanderia Playground Saldo de festas

Brinquedoteca x Interfone Piscina Quadra Sauna

Churrasqueira Jardins Pista de cooper Saldo de jogos Vig. Eletronica



6 - LOCALIZACAO

ENGENHARIA DE AVALIAGOES

BANCO SANTANDER S/A. | Dossié: 02.23612
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wNGENHAR\A DE AVALIACOES BANCO SANTANDER S/A. | Dossié: 02.23612

7 - PESQUISA IMOBILIARIA COMPARATIVO DIRETO
COMPARATIVO 01 RS 280.000,00

Enderego: R. Prof. Antonio Pedro de Jesus, n® 965 Bairro: Esplanada dos Barreiros
Cidade: Sdo Vicente UF: SP Fonte: Maneco Iméveis Tel.: (13)3203-1830
Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagdo Valor unitério (area privativa / construida)
Médio 30 Regular RS 2.886,60/m?
Area Dormitérios Banheiros Vagas Andar
97,00m? 2 1 1 -
Topografia Consisténcia
Plano Seco
Area Testada Situagio
COMPARATIVO 02 R$ 195.000,00
Enderego: R. Alipio Ferraz, n 344 Bairro: Esplanada dos Barreiros
Cidade: Sdo Vicente UF: SP Fonte: Rodrigo Zago Santos Tel.: (13) 97412-9903
CONSTRUGAO > Casa
Wi Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagdo Valor unitério (area privativa / construida)
Médio - Minimo 30 Regular R$ 3.545,45/m?
Area Dormitérios Banheiros Vagas Andar
55,00m? 2 1 1 -
t]III“I"I""' Topografia Consisténcia
i I T Plano Seco
Area Testada Situacdo
COMPARATIVO 03 R$ 195.000,00
Enderego: R. Alipio Ferraz, n2 340 Bairro: Esplanada dos Barreiros
Cidade: S&o Vicente UF: SP Fonte: Rodrigo Zago Santos Tel.: (13) 97412-9903
CONSTRUCAO > Casa
Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagdo Valor unitério (area privativa / construida)
Médio 30 Regular RS 3.545,45/m?
Area Dormitérios Banheiros Vagas Andar
55,00m? 2 1 1 -
Topografia Consisténcia
Plano Seco
Area Testada Situacdo
COMPARATIVO 04 R$ 480.000,00
Enderego: R. Caminho dos Barreiros, n? 134 Bairro: Esplanada dos Barreiros
Cidade: Sdo Vicente UF: SP Fonte: R3 imoéveis Tel.: (13) 3233-1410
CONSTRUGAO > Casa
Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagdo Valor unitario (area privativa / construida)
Médio 30 Regular R$ 3.636,36/m?
Area Dormitérios Banheiros Vagas Andar
132,00m? 5 3 1 -
Topografia Consisténcia
Plano Seco
Area Testada Situagdo
COMPARATIVO 05 R$ 320.000,00
Enderego: R. Caminho dos Barreiros, n2 81 Bairro: Esplanada dos Barreiros
Cidade: Sdo Vicente UF: SP Fonte: Maneco Imdveis Tel.: (13) 3203-1830
CONSTRUCAO > Casa
Padr3o Construtivo Idade Estado de Conservagdo Valor unitério (drea privativa / construida)
Médio 20 Regular R$ 3.437,16/m?
Area Dormitérios Banheiros Vagas Andar
93,10m? 2 2 1 -
Topografia Consisténcia
Plano Seco

Area Testada Situagdo




wNGENHAR\A DE AVALIACOES BANCO SANTANDER S/A. | Dossié: 02.23612

‘s - CALCULOS DE HOMOGENEIZAGAO

AVALIANDO
CONSTRUGAO Casa TERRENO
Padrdo Construtivo Idade Estado de Conservagao Topografia Consisténcia
Médio 20 Regular Plano Seco
Area Dormitérios  Banheiros Vagas Andar Area Testada Situagdo
85,25m? 0 0 0 - 99,47m? - Meio de quadra
Taxa Selic
Comparativo VU/m? f.f. fl. f.ac. f.eq. f.ic. - - - o F. Homog. VU/m? Hom.
01 RS 2.886,60 0,9000 1,0000 1,0328 1,0000 1,1276 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,1604 R$ 3.014,58
02 RS 3.545,45 0,9000 1,0000 0,9467 1,1436 1,1276 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,2178 RS 3.885,96
03 RS 3.545,45 0,9000 1,0000 0,9467 1,0000 1,1276 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0743 RS 3.427,86
04 RS 3.636,36 0,9000 1,0000 1,0562 1,0000 1,1276 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,1837 RS 3.874,06
05 RS 3.437,16 0,9000 1,0000 1,0223 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0223 RS$ 3.162,33

Somatério= RS 17.364,80
Valor Unitario Homogeneizado (Média) = RS 3.472,96

Limite Inferior (-30%) = RS 2.431,07
Limite Superior (+30%) = RS 4.514,85

f.f. - Fonte; f.l. - Localizagdo; f.ac. - Area construida; f.eq. - Equivaléncia (Padréo construtivo); f.ic. - Idade / Conservagdo; -; -; -; -

‘9 - VALOR FINAL DA AVALIACAO

Area privativa Ponderagdo Area resultante Valor/m? Total - Area privativa
85,25m? 1,00 85,25m? RS 3.472,96 RS 296.000,00
Area do Terreno (em m?) Valor/m? Valor Total
99,47 - -
EDIFICAGOES
Area Tipo Padrdo Idade Conservacao Valor/m?2 Valor total
Edificagdo 01 0,00m? - - 0 - RS 0,00 RS 0,00
Edificagdo 02 0,00m? - - 0 - RS 0,00 RS 0,00
Edificagdo 03 0,00m? - - 0 - RS 0,00 RS 0,00
Edificagdo 04 0,00m? - - 0 - RS 0,00 RS 0,00
Edificagdo 05 0,00m? - - 0 - RS 0,00 RS 0,00
Valor total das edificagGes: R$ 0,00

F.a.m.
R$ 296.000,00 (Duzentos e noventa e seis mil reais)
1,00
‘10 - GRAU DE PRECISAO DA ESTIMATIVA DE VALOR | TRATAMENTO POR FATORES
ENQUADRAMENTO DO LAUDO DE AVALIACAO MEMORIAL DE CALCULOS
GRAU Média Saneada RS 3.472,96
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno . )
. . 1] 1] 1 Limite superior R$ 4.514,85
da estimativa central

<30% <40% <50% Limite inferior R$ 2.431,07
Intervalo de confianga 15,79% Desvio Padrao 400,03
Coeficiente de Variagdo 11,52%
GRAU DE PRECISAO DA AVALIAGAO 1] Total de elementos saneados 5
T de Student 1,53

*Quando a amplitude do intervalo de confian¢a ultrapassar 50% néo hd classificagdo do resultado quanto
a precisdo e é necessdrio justificativa com base no diagndstico do mercado. (ABNT 14653-2 - 2011 - Item
13.4) Limite Superior 7,90% R$ 3.747,21

Intervalo de confianga

Limite Inferior -7,90% RS 3.198,71

Sdo Paulo, 02 de julho de 2026



WNGENHARIA D AALIACDES BANCO SANTANDER S/A. | Dossié: 02.23612

11 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO COM O USO DE TRATAMENTO DE FATORES

Grau
1] ] |

Descrigao

N . Completa quanto aos - . N
Caracterizacao do imdvel Completa quanto a todos P q Adocdo de situacao
01 fatores utilizados no

avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento

Quantidade minima de dados
02 de mercado, efetivamente 12 05 03
utilizados

Apresentacdo de

informacodes relativas a . Apresentacdo de
¢ Apresentacdo de P ¢

L todas as caracteristicas dos | N . informacdes relativas a
Identificacdo dos dados de i informacdes relativas a L.
03 dados analisados, com foto o todas as caracteristicas dos
mercado . todas as caracteristicas dos
e caracteristicas i dados correspondentes aos
dados analisados .
observadas pelo autor do fatores utilizados
laudo

Int lo admissivel de ajust
0g rervalo admissivel de ajuste 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
para o conjunto de fatores

*a No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é
desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Graus 1] ] |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com ' Itens 2 e 4, no minimo, no L
. . . . Todos, no minimo, no grau
Itens obrigatdrios os demais, no minimo, no grau Il e os demais, no |
grau ll minimo, no grau |
12 - GRAU DE PRECISAO COM O USO DE TRATAMENTO DE FATORES

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central



WNGENHARIA DE AVALIAGDES BANCO SANTANDER S/A. | Dossié: 02.23612

13 - CONCLUSAO

Avaliacdo valida para o imdvel situado, situado a Rua Nicolau Patricio Moreira, n2127, Esplanada dos Barreiros,
Municipio de Sdo Vicente — SP. Coordenadas: 23°57'14.9"S 46°24'57.4"W.

Dados extraidos da Matricula n? 151.121 dos Registros de imdveis de Sdo Vicente - SP, IPTU com inscricdo n2
3605538226800121000 e constatagbes externas feitas "in loco", durante a vistoria.

Conforme matricula, o avaliando possui area total construida de 85,25m? e fracdo ideal de 83,84 sobre o lote onde foi
construido o condominio.

A matricula descreve o imdvel como integrante de condominio, no entanto, trata-se de casas geminadas, tendo sido
instituido regime de condominio sobre o terreno onde foram construidas. Ndo se trata de condominio fechado, as
casas possuem acesso direto a via publica. Na matricula sdo mencionadas areas comuns inexistentes no local.

Foi realizada apenas a vistoria externa. O padrao construtivo, idade aparente e estado de conservacao foram
estabelecidos de acordo com os aspectos externos da edificacdo. Pelo mesmo motivo, ndo é possivel descrever a
divisdo interna do imdvel em questdo.

Foram verificados indicios de que o imdvel se encontra ocupado, a facada encontra-se preservada.

Avaliacdo feita pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. Para a realizacdo deste trabalho foram
seguidas em sua integra as recomendacGes da NBR 14.653-1 (Avaliacdo de bens Parte 1: Procedimentos gerais) e NBR
14.653-2 (Avaliacdo de bens Parte 2: Imdveis Urbanos) da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT,
atendendo ao Grau |l de Fundamentacao e ao Grau lll Precisao.

e
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Eng?2 Marcos Fortunato Taveira
CREA: 5.068.999.408

MK Avalia¢Ges Imobiliarias Ltda.

Sao Paulo, 02 de julho de 2026
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ANEXO A | DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Identificacdo do logradouro Vizinho a direita



mNGENHAR'A DE AVALIAGUES BANCO SANTANDER S/A. | Dossié: 02.23612
ANEXO A | DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Identificacdo do vizinho a direita Vizinho a esquerda
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ANEXO B | LOCALIZAGCAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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ENGENHARIA DE AVALIAGOES

BANCO SANTANDER S/A. | Dossié: 02.23612

ANEXO C | INFORMAGOES DE ZONEAMENTO

Zona: Zona Mista (ZM)
Taxa de ocupacdo: 60%

Coeficiente de aproveitamento: CA min - 1; CA bas - 5; CA Max - 6

LEI COMPLEMENTAR N2 987 - Disciplina o ordenamento do Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio de Sdo Vicente, e dd

outras providéncias.

o

T

..%
£
b

AR P

Art. 103. Na Zona Mista - Zona destinada a promover usos mistos, com predominancia do uso residencial, com densidades

construtiva e demografica baixas e médias;



