Confidential

Proprietario: Banco Santander S.A Dossié 02.26932
Tipo de Imovel: Apartamento Uso do imovel: Residencial em condominio
Status de ocupagéo: Ocupado Finalidade: Valor de Mercado e Liquidagdo Forgada
Enderego Completo: Rua Felisbino de Lima, 1389 - Apartamento 2604 - Cidade Nova - Franca / Sdo Paulo
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imével: 5
Metragens
Matricula: 0,00
) IPTU/ITR: 0,00
Area Terreno Total (m? [ ouantamento
0,00
ou ha) Planialtimétrico:
Empregada na avaliagdo: 0,00
Matricula: 285,46
Area Construida Total IPTU: 0,00
(m?)*: *Somente o 3 T
averbada anta/Layout: )
Contrato: 0,00
, T
Area Privativa empregada na avaliagdo: 285,46 e

i

iz

Observagdes impactantes na avaliagdo

A vistoria foi realizada por aspecto externo;
Segundo informagdes da portaria o imdvel estava ocupado;
Avaliagdo considerando ndo haver quaisquer dividas ou 6nus sobre este imével.

Indicio de contaminagdo ambiental

Nao foram encontrados indicios de contaminagdao ambiental

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Construcoes e Benfeitorias Averbadas
Valor de Mercado: RS 2.106.000,00 Valor de Lig. Forgada: RS 1.474.000,00 % Desc: -30,01%
-Construgdes e Benfeitorias Ndo - Averbadas
Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Fator Comercializa¢do (quando aplicavel)
FC RS 0,99

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

Valor de Mercado: S 2.106.000,00 WRVEI(T CRNTANXCITT:EH

Prazo de comercializagdo Liquidagdo Forgada:

Validade do Laudo

Data do laudo: 25/05/2026 (7
Assinatura Avaliador o —
Data da vistoria: 19/05/2026 —{:;—M

Nome Avaliador: Fabio Betinassi Parro CREA Resp.: 5060339216 ART n2:



Confidential

VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 2.106.000,00

Consideragdes

Despesas fixas: (sobre o valor Despesas Financeiras: ( Taxas de
do imovel) % Mercado) %
IPTU RS 0,00 0,00% ao més  Taxa da aplicagdo financeira 14,50% Taxa Selic
Manutenc¢do/Administragdo 1,03% ao més Inflagdo média ao ano 4,39% IPCA 12 Meses
Comissdo de venda 0,50% aomés  Custo financeiro 9,68% ao ano
Total 1 1,53% aomés  Total 2 0,81% ao més
Despesas totais(Total 1+Total2) = 2,34% fixas + financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do
Prazo de comercializagdo 12 Meses imével de acordo com a regido, o mercado local e
condigdes de oferta)

O valor de liquidagdo forgada serd dado pelo valor presente liquido
no prazo de venda estimado. 70%

RS 1.474.000,00

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

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

Consideragdes

Em conversa com as principais imobilidrias da cidade, chegou-se ao consenso de que o imdvel possui boa
comercializagdo.
A comercializagdo pra imdveis com as mesmas caracteristicas do avaliando deve girar entre 12 4 24 meses.
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1 - CONSIDERACOES INICIAIS

Em conformidade com as normas de avaliagdo de bens publicadas pela ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas) e critérios
estabelecidos pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo), a PEC Parro Apoio Administrativo e
Engenharia Civil, através de seu responsavel técnico, Engenheiro Civil Fabio Betinassi Parro, emite o presente Laudo de Avaliacéo.

2 - CONTRATANTE DO SERVICO

Banco Santander S.A

3 - FINALIDADE DA AVALIAGAO

De acordo com o contratante do servigo, este laudo deve explicitar os valores de mercado e de liguidacdo forcada do imével solicitado.

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Caracteristicas gerais

A cidade de Franca / SP, onde localiza-se o imovel avaliando, dista 400km da capital e possui aproximadamente 364.000 habitantes. O
logradouro do imoével, a Rua Felisbino de Lima, localiza-se no bairro Cidade Nova.

Trata-se de um bairro misto, com varios comércios nas avenidas principais, casas de médio padrédo nas vias secundarias e alguns edificios.
O bairro esta implantado dentro da area urbana, é dotado de todos melhoramentos usuais de infraestrutura (pavimentagéo asfaltica, agua e
esgotos canalizados, enérgia elétrica, iluminagéo publica e telefonia), é servido por comércio e servigos (coleta de lixo, escolas publicas,
comércio local, unidade de saude, pragas, etc) e ndo foi observado nenhum tipo de fatores desvalorizantes no entorno, como alagamentos,
deslizamentos, erosdes ou como favelas, presidios, industrias poluentes, etc.
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4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO
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5 - DESCRICAO DO IMOVEL

O apartamento n°2604 esta localizado no 26° andar do Terrago D'ltdlia o qual é composto por 1 torre com 26 pavimentos tipo, com 4
apartamentos por andar, totalizando 104 apartamentos.

O condominio possui lazer completo: portaria 24 horas, piscina adulto e infantil, saldo de jogos, espago pub, saldo de festas com churasqueira
quadra poliesportiva, espago kids e academia.

Area da unidade:

Util (m?) [Comum (m?)| Total (m?) Fracao ideal (%)
Apartamento 285,46 202,78 488,24
Garagem 0,00 0,00 0,00 1:489466
TOTAL 488,24m?

Vagas de garagem: Matricula apresentada menciona 4 vagas de garagem VM84, VM85, VM86 e VM87 todas no 2°subsolo.

Padréo construtivo: alto
Idade aparente: 5 anos
Estado de conservagao: regular

Documentagéo apresentada: Matricula.

Acabamentos do imével

Avaliacdo elaborada pelo aspecto externo.




6 - FOTOS DO IMOVEL

Fotos do imével |

Fachada do empreendimento Fachada do empreendimento

/

/

| Identifica¢éio do empreendimento | Placa de identifica¢éo da rua

| Vista da rua de acesso ao condominio | Vista da rua de acesso ao condominio




7 - METODOLOGIA DA AVALIAGCAO

Escolha do Método de Avaliagdo: METODO DO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto permite obter o valor de venda através da comparacao de dados referentes a outros iméveis ofertados
ou transacionados, em regime de livre mercado.

Justificativa da utilizacao deste método: Disponibilidade de elementos e confiabilidade do método.

8 - AVALIACAO - VALOR DE MERCADO

Valor de mercado da unidade: embasado na pesquisa de mercado e tratada conforme critérios estabelecidos no anexo | - Meméria
de Calculo, o valor de mercado do imével resultou em

[RS 2.106.000,00 [ Dois Milhées, Cento E Seis Mil Reais

9 - AVALIACAO - VALOR DE LIQUIDAGCAO FORCADA

Embasado nas premissas estabelecidas e tratada conforme critérios estabelecidos no anexo | - Memoria de Calculo, o valor de
liquidagao forgada resultou em

|R$ 1.474.000,00 Um Milhao, Quatrocentos E Setenta E Quatro Mil Reais

10 - ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO

Conforme orientagéo da NBR 14.653-2;2004, da ABNT (Associacéo Brasileira de Normas Técnicas ), o presente laudo esta
enquadrado no Grau de Fundamentagao: Il e no Grau de Precisao: lll.




11 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

Para iméveis com as caracteristicas semelhantes ao avaliado, a liquidez é entre normal e regular, com prazo para venda girando em
torno de 12 meses.

12 - CONSIDERAGOES FINAIS

Esta avaliagao é aplicavel para o imével aqui caracterizado. Nao foi realizada qualquer analise com relagéo a possiveis deficiéncias
na parte documental ou pesquisa de existéncia de débitos fiscais.

Ressaltamos que nao foram efetuadas medigées de campo e as areas do moével foram obtidas na documentagéo apresentada.

Tem-se como pressuposto fundamental que todas as informagdes contidas neste laudo avaliatério provém de fontes fidedignas,
portanto, fornecidas em boa fé.

A PEC Parro Apoio Administrativo e Engenharia Civil, declara para todos os fins, que ndo possui qualquer interesse, direta ou
indiretamente, no resultado deste trabalho, desenvolvido com em base em pesquisa de mercado e aplicagdo dos critérios
preconizados em normas de avaliagéo.

Este laudo é composto de 8 paginas, além dos anexos, contendo a memdria de calculo, croqui dos elementos comparativos, copia
dos documentos utilizados.

Ribeirdo Preto/SP 25/05/2026
@ ——-———‘

PEC Parro Apoio Administrativo e Engenharia Civil
Eng. Fabio Betinassi Parro — CREA 5060339216




ANEXO | - MEMORIA DE CALCULO




1 - Consideragoes

A homogeneizacao dos elementos pesquisados sera obtida pelo tratamento pelos fatores abaixo, desde que adequados aos critérios
estabelecidos conforme normas, para obter o valor unitario de mercado da unidade avaliada (vub).

1.1 - Fator oferta |

Para desconsiderar as superestimativas dos valores ofertados, aplicando-se o fator consagrado de 0,90.

1.2 - Fator localizagao |

Conforme indices fiscais da prefeitura ou de acordo com observagdes do avaliador embasado no mercado imobiliario local.

1.3 - Fator padrao construtivo |

Conforme os coeficientes do “Estudo de Edificagdes de Imdveis Urbanos” publicado pelo IBAPE-SP em nov./06, ja vinculados ao
custo padrao construtivo R 8 N do Sinduscon-SP.

1.4 - Fator obsolescéncia |

Seguindo o critério de Ross Heidecke, na equacdo: Foc = R+K x (1+R), onde:
Foc = Fator de depreciagao;

1.5 - Fator andar |

De acordo com o critério estabelecido no estudo divulgado pelo Eng® Luiz. A. Braia.

1.6 - Fator vaga de garagem |

Conforme percentuais praticados pelo mercado.




1- Pesquisa de Mercado

. 3 suites, 5 banheiros, 3 vagas
Descrigéo

Amostra n.° 1 Data ‘ 18/05/26
§| Empreendimento: |Residencial Terrago D'ltalia
Endereco: Rua Felisbino de Lima, 1389 ‘I. local 100
Bairro: Cidade Nova Cidade: | Fraca UF: ‘ SP
Imével Apartamento |Andar Padrdo de construcio: 2,406 Alto
Area privativa (m?) 285,00 |ldade Aparente (anos): 0
Area total (m?) - Estado de conservagéo: a novo
N.° WC 6 N.° vagas 4
Valor total (R$) 2.300.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 8.070,18
Fonte/ telefone: | Matriz Imobiliaria (16) 99152-0013 [Evento oferta
Descrigdo 4 suites, 6 banheiros, 4 vagas
Amostra n.° 2 Data | 18/05/26
Empreendimento: |Residencia| Terrago D'ltalia
“|Enderego: Rua Felisbino de Lima, 1389 ‘I. local 100
Bairro: Cidade Nova Cidade: | Fraca UF: ‘ SP
Imovel Apartamento |Andar Padréo de construgéo: 2,406 Alto
Area privativa (m?) 161,00 |ldade Aparente (anos): 0
Area total (m?) - Estado de conservagéo: a novo
N.° WC 5 N.° vagas 3
Valor total (R$) 1.500.000,00 [Valor unitario (R$/m?) 9.316,77
Fonte/ telefone: | Matriz Imobiliaria (16) 99152-0013 IEvento oferta
Descrigdo 3 suites, 5 banheiros, 3 vagas
Amostra n.° 3 Data | 18/05/26
Empreendimento: |Ediﬁcio Climene Novelino
Endereco: Rua Felisbino de Lima, 1937 ‘I. local 100
Bairro: Cidade Nova Cidade: | Franca UF: ‘ SP
Imovel Apartamento |Andar Padréo de construgéao: 2,406 Alto
Area privativa (m?) 285,00 |ldade Aparente (anos): 0
Area total (m?) - Estado de conservacao: a novo
N.° WC 5 N.° vagas 3
Valor total (R$) 2.300.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 8.070,18
Fonte/ telefone: | Imobiliaria MPB (16) 99206-0858 IEvento oferta
Descrigdo |3 suites, 5 banheiros, 3 vagas
Amostran.’ 4 Data | 18/05/26
Empreendimento: |Residencial Terrago D'ltalia
" |Enderego: Rua Felisbino de Lima, 1389 ‘I. local 100
Bairro: Cidade Nova Cidade: | Fraca UF: ‘ SP
Imével Apartamento |Andar Padrdo de construcao: 2,406 Alto
Area privativa (m?) 161,00 |ldade Aparente (anos): 0
Area total (m?) - Estado de conservagao: a novo
N.° WC 5 N.° vagas 3
Valor total (R$) 1.580.000,00 [Valor unitario (R$/m?) 9.813,66
Fonte/ telefone: | Aacosta Iméveis (16) 3713-6300 IEvento Oferta




Amostran.’ 5 Data | 18/05/26
Empreendimento: |Edif|’cio Mediterraneo
Enderego: Rua Professor Geraldo Foroni, 1157 ‘I. local 100
Bairro: Prolongamento Vila Duque de|Cidade: | Franca UF: ‘ SP
Imével Apartamento |Andar Padrdo de construcio: 2,406 Alto
Area privativa (m?) 156,00 |ldade Aparente (anos): 0
Area total (m?) - Estado de conservagao: a novo
N.° WC 4 N.° vagas 3

Valor total (R$) 1.320.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 8.461,54

Fonte/ telefone: | Assescon Negocios Imobiliarios (16) 99355-7272 |Evento Oferta
Descrigéo 3 suites, 5 banheiros, 3 vagas

Amostra n.° 6 Data | 18/05/26
Empreendimento: |Ediﬁcio Climene Novelino
Enderego: Rua Felisbino de Lima, 1937 ‘I. local 100
Bairro: Cidade Nova Cidade: | Franca UF: ‘ SP
Imovel Apartamento |Andar Padréo de construgéo: 2,406 Alto
Area privativa (m?) 285,00 |ldade Aparente (anos): 0
Area total (m?) - Estado de conservagao: a novo
N.° WC 3 N.° vagas 4

Valor total (R$) 2.500.000,00 [Valor unitario (R$/m?) 8.771,93

Fonte/ telefone: | Matriz Imobiliaria (16) 99152-0013 |Evento Oferta

Descrigao

3 suites, 5 banheiros, 4 vagas




3 - Homogeneizagdo da Pesquisa - Calculo do Valor unitdrio bdsico de mercado

Dados do avaliando

Area de privativa 285,46 m?
indice Local: 100  Paradigma
Padrio construtivo: 2,406 alto
Idade estimada 5 anos
Est. Conservagdo c 0,946
Andar da unidade 1 101,00
N¢ de vagas 1 1,00
Compart. Vr. unitério F.fonte F.local F. padrdo| F. Obsol F. Vaga F.andar |Vr. Homogeneiz. Vr. Saneada
1 8.070,18 0,90 1,00 1,00 0,946 1,00 1,00 6.873,85 6.873,85
2 9.316,77 0,90 1,00 1,00 0,946 1,00 1,00 7.935,65 7.935,65
3 8.070,18 0,90 1,00 1,00 0,946 1,00 1,00 6.873,85 6.873,85
4 9.813,66 0,90 1,00 1,00 0,946 1,00 1,00 8.358,89 8.358,89
5 8.461,54 0,90 1,00 1,00 0,946 1,00 1,00 7.207,20 7.207,20
6 8.771,93 0,90 1,00 1,00 0,946 1,00 1,00 7.471,58 7.471,58
[FatorFonte| 0,90 ] Média aritmética [ 7.453,50 | [ 7.453,50 |
Limite Inferior 0,7*média 5.217,45
Limite Superior 1,3*média 9.689,56

0

N&o havendo elementos discrepantes na amostra, a média aritmética sera a média saneada e Valor unitario basico de mercado e o

valor de mercado

Vub =

Desvio Padrdo
Coeficiente de Variagdo
t de Student
Limite Superior ~ 4,83%
Limite Inferior -4,83%
Intervalo de Confiabilidade

|R$/mz

7.453,50 |

597,52

8,02%

1,48

n-1 elementos

7.813,56

7.093,45

9,66%

4 - Avaliagdo de Mercado

Fator de Comercializagdo:

Valor de Mercado da Unidade:

0,99 Esta redugdo é estimada com base nas ultimas negociagbes imobilidrias, levando-se consideragdo

a atual situagdo macroeconémica do pais.

valor unitario de pesquisa x area privativa x fator comercializagédo

| R$2.106.000,00




8. Enquadramento e grau de precisao

Enquadramento dos laudos segundo grau de fundamentagao no caso de utilizagdo de
tratamento de fatores

s Grau
Item Descrigédo
I} Il |
let t . =
Caracterizagao do imével  |Completa quanto a todos Comple a. guan 0808 Adogéo de situagao
1 . . fatores utilizados no ) 3
avaliando fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresent? a0 de. Apresentagao de
informagdes relativas a - . ~ .
o Apresentagéo de informagdes relativas a
e todas as caracteristicas . ~ . .
Identificag&o dos dados de . informagdes relativas a todas as caracteristicas
3 analisadas dos dados, e 3
mercado o todas as caracteristicas dos dados
com foto e caracteristicas )
analisadas dos dados correspondentes aos
observadas pelo autor do -
fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para cada fator e 0,80a1,25 0,50 a2,00 0,40 a 2,50 3
para o conjunto de fatores
NOTA: Deve-se observar a subsegéo 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT 1

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagéo no caso de utilizagao de
tratamento por fatores

Graus

Pontos minimos

10

Itens obrigatorios no grau correspondente

Itens 2 e 4 no grau lll, com
os demais nos minimo no
grau ll

Itens 2 e 4 no minimo no
grau Il

Todos, no minimo no grau
|

NOTA: Deve-se observar a subsegdo 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT

Graus de precisao da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Descrigéo

Grau

Amplitude do intervalo de confianca de 80%
em torno do valor central da estimativa

< 30%

<40%

> 50%

NOTA: Deve-se observar a subsegéo 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT




ANEXO Il - CROQUI DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS







ANEXO Il - DOCUMENTAGAO UTILIZADA




LIVRO N2 2 - REGISTRO 1.° OFICIAL DE REGISTROQ DE
GERAL IMOVEIS DE FRANCA - SP

'—“‘Wﬂss E richa 01] CNS 11.101-3
. - o - FRA!‘ICA. @1 de margo de 20 23

IMOVEL:- UM APARTAMENTO(DUPLEX) sob n® 2604, localizado no 26°/27°
Andar ou- 30°/31° Pavimento do Condominio RESIDENCIAL “"TERRACO
D'ITALIA", situado nesta cidade de Franca-SP, 1° Subdistrito, com frente para a Rua
Felisbino de Lima, n® 1.389, contendo a 4rea privativa de 285,460 ms2; 4rea comum
total de 202,780 ms2, drea total da wmidade de 488,240 ms2, fragéio ideal no solo de
0,014894661. Cabendo ao apartamento 04 (quatro) vagas de garagem
determinadas sob n°s YM84, VM85, VM86 ¢ VMS87 localizadas no 2° Subsolo do
edificio. : .

' CONTRIBUINTE:- 1.11.12.015.38.52.

,PROPRIKTARIA:- PERPLAN TERRACO D'ITALIA EMPREENDIMENTOQ
:,MOBILIARE SPE LTDA, com sede na cidade de Ribeirdio Preto-SP, na Avenida
-Wladimir Meirelles Ferreira, n° 1465, 1° andar, sala 101 L, Jardim Boténico, inscrita no
CNPJ sob n°. 23.212.945/0001-72.

' "REGISTRO ANTERIOR:- R.13 da Matricula n® 100.525, feito em 11 de julho de
" 2017. CONDOMINIO LEI N° 4,591/64 :

4

G
Substituto do O(gt':ial

AN7 N1 M110 Tor a— ] - maam




