LAUDO DE AVALIACAO | #TAS8184
& Santander RENEGOCIACAO CI

DADOS DO PEDIDO

Solicitante N° da Proposta Data Solicitagéo
Santander 0010311165 18/06/2026
Empresa responsavel Avaliador responsavel CREA
VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIAGOES LT Marcos Mansour Chebib Awad 5062265096
Proponente CPF/CNPJ
FRANKMAR DA CONCEICAO SILVA 023.467.543-82

DADOS DO IMOVEL

Endereco Numero Complemento
Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello 3680 Apto. 1805, Raizes Vila Prudente
Bairro Municipio UF CEP
Vila Prudente Sao Paulo SP 03155100
Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis
Apartamento 254.535 06° CRI SAO PAULO - SP
RESUMO

METODOLOGIA APLICADA
Outra

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
1]

VALOR DE MERCADO
R$ 716.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 501.000,00
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QUESTIONARIO

LAUDO DE AVALIAGCAO | #TAS8184
RENEGOCIACAO ClI

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado

Apartamento

03 - Indicio de Ocupagao do Imével
Habitado

05 - Ano Construgao

07 - Padrao de Acabamento do Imével
Alto

09 - Fechamento das Paredes

Alvenaria

11 - N° de Banheiros
1

13 - N° de Vagas Cobertas
1

15 - N° de Vagas Privativas
1

17 - Esquadrias

Aluminio

19 - Area Comum (em m?)
35,95

21 - Area Averbada (em m?)
100,08

23 - Face do Imovel
Norte

24 - Comodos

Tipo de comodo Quantidade

CONDOMINIO

01 - N° Andares/Pavimentos

03 - N° Total de Unidades

05 - Valor do Condominio
R$ 0,00

07 - Descrigaol/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos

1.0.0

02 - Tipo de Implantagao

Condominio

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)
5

06 - Estado de Conservagao do Imével

Bom

08 - Uso do Imével

Residencial

10 - N° Pavimentos da Unidade
1

12 - N° de Dormitoérios
1

14 - N° de Vagas Descobertas
0

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
64,06

20 - Area Total (em m?)

100,08

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

Acabamento piso Acabamento parede Acabamento forro/teto

02 - Unidades por Andar

04 - N° de Elevadores

06 - Pagamento do Condominio

08 - Uso do Edificio

Residencial
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& Santander

09 - Padrao de Construcao

Normal

11 - Infraestrutura

Interfone

TV a Cabo

TV Satélite
Vigilancia Eletrénica

CARACTERIZAGAO DA REGIAO
01 - Regido

Residencial Multifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranca

Lazer

Centro Comercial
Onibus

Coleta de Lixo
Shopping

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

Metrd

TERRENO
01 - Fracao ideal (em %)
0,39

MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

LAUDO DE AVALIAGCAO | #TAS8184
RENEGOCIACAO ClI

10 - Estado de Conservagao

Bom

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Pluvial

Esgoto Sanitario

Gas Canalizado
lluminagao Publica
Pavimentacao

Telefone

04 - Restritivos

Nenhum

06 - Localizagao

Urbano

08 - Area Urbanizada
Mais de 75%

10 - Situacao do Bairro

Antigo

12 - Padrao construtivo predominante na Regiao

Normal

01 - Considerando as condigdes de localizagao, conservagao, 02 - Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?
habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a Sim
existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

Sim

powered by
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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

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

Sim

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

Sim

CONCLUSAO

01 - Tipo do Acompanhante
Outros - -

03 - Contato Telefonico Acompanhante

LAUDO DE AVALIAGCAO | #TAS8184
RENEGOCIACAO ClI

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 imovel 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

14 - O imével apresenta condigoes de habitalidade?

Sim

16 - O Imével possui suspeitas de contaminagao?

Nao

02 - Nome Acompanhante Vistoria

04 - Observacgoes Finais
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AMOSTRAS

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAS8184

RENEGOCIACAO ClI

AMOSTRA 1
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AMOSTRA 2

\vhi

g

AMOSTRA 3

AMOSTRA 4

AMOSTRA 5

1.0.0

R$ 899.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 1

Valor unitario (R$/m?)

R$ 11.525,64

Estado de conservagéo
Nova(até 5 anos)

Enderego

Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello, 3680 , Jardim Independéncia
Tipo de Imével Qtd. Quartos

Apartamento 2

Area privativa Valor

78,00 R$ 899.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento

5 Alto

URL

https://loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-professor-luiz-ignacio-anhaia-mello-jardim-independencia-sao-paulo-2-

quartos-78m2/ydsh7jes?tipoTransacao=venda

R$ 800.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 1

Valor unitario (R$/m?)

R$ 11.428,57

Estado de conservagéo
Nova(até 5 anos)

Enderego

Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello, 3680 , Jardim Independéncia
Tipo de Imével Qtd. Quartos

Apartamento 2

Area privativa Valor

70,00 R$ 800.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento

5 Alto

URL

https://www.quintoandar.com.br/imovel/895432401/comprar/apartamento-2-quartos-jardim-independencia-sao-paulo-sao-

paulo?from_route=%22condominium_page%22

R$ 760.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas

2 1

Valor unitario (R$/m?)
R$ 12.063,49

Estado de conservagéo
Nova(até 5 anos)

Endereco

Avenida Professor Luiz Ignacio Anhaia Mello, 3680 , Jardim Independéncia
Tipo de Imdvel Qtd. Quartos

Apartamento 2

Area privativa Valor

63,00 R$ 760.000,00

|dade aparente Padréo de acabamento

5 Alto

URL

https://lwww.quintoandar.com.br/imovel/895480774/comprar/apartamento-2-quartos-jardim-independencia-sao-paulo-sao-
paulo?from_route=%22search_results%22&house_tags=exclusivity&house_tags=visualized&search_id=%22fec6b4d3-ab5f-

480d-b00c-

25539ff39f74%22&search_rank=%7B%22sortMode%22%3A%22relevance%22%2C%22searchMode%22%3A%22list%22%2C

Enderego

Rua General Irulegui Cunha, 45 , Jardim Independéncia
Tipo de Imével Qtd. Quartos
Apartamento 2

Area privativa Valor

64,00 R$ 850.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento

5 Alto

URL

R$ 850.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 1

Valor unitario (R$/m?)

R$ 13.281,25

Estado de conservagéo
Nova(até 5 anos)

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-com-2-quartos-1-suite-1-vaga-
3034566672.htmI?n_src=Listado&n_pills=Portaria+24+horas&n_pg=1&n_pos=1

Endereco

Rua General Irulegui Cunha, 45 , Jardim Independéncia
Tipo de Imdvel Qtd. Quartos
Apartamento 2

Area privativa Valor

73,00 R$ 875.000,00

|dade aparente Padréo de acabamento

5 Alto

URL

R$ 875.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 1

Valor unitario (R$/m?)
R$ 11.986,30

Estado de conservagéo
Nova(até 5 anos)

https://lwww.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-para-venda-em-jardim-independencia-com-2-
3032607301.htmI?n_src=Listado&n_pills=Playground&n_pg=28&n_pos=21
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AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia Grau de precisao Grau de fundamentagéo
Outra 1] 1l

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdgo R$ 716.000,00
Fator de liquidez 0,7000

Valor de venda forgada R$ 501.000,00
AVALIAGAO FINAL
Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 716.000,00

COMENTARIOS

- Informagdes extraidas da matricula n® 254.535 do 6° Registro de Imdveis de Resende - RJ: Area privativa com 50,44 m2, area comum com 35,95 m? e
area total de 100,08 m?, correspondendo a fragao ideal de 0,39% do terreno. 1 vaga de garagem.

- Informacgdes extraidas da Certiddo de Dados Cadastrais do Imével n® 118.306.0592-4. Construgdo com 105,00m>2.

- Para fins de célculos foi adotada a area privativa de 50,44 m2.

- Para fins meramente informativos foi atribuido a vaga de garagem o valor de R$ 60.000,00.

- De acordo com pesquisa mercadoldgica, foram observadas ofertas de unidades de imoével inseridas no mesmo condominio que o objeto avaliando,
elementos 01, 02 e 03, que variam de R$10.200,00 a R$10.900,00/m? por area privativa, condizente com o valor do m? praticado na presente avaliag&o.

- Imével pertencente ao Condominio Raizes Vila Prudente, conforme documentagao fornecida.

- Trata-se de vistoria externa, por este motivo néo foi possivel identificar as caracteristicas internas do imével ou possiveis patologias bem como
eventuais indicios de contaminagéo. Adogao de situagdo paradigma prevista na NBR 14653:2.

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Sao Paulo, Quarta-feira, 5 de Agosto de 2026
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Marcos Mansour Chebib Awad
5062265096

® Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questédo 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 informagées 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 avaliacao tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imovel 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.
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Placa da rua Vista da rua
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Vista da rua Vizinho
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Validar
Cuante. Banco
Local: Av. Professor Lulz ignacio Anhaia Melio, 3650 - Jardim Independéncia, 30 Paulo - 5P, 03254-100

Data Bass:  sst-25
Proposts:
Elaborador:

confarants:

Padrio Construtivo e Estado de Conservagio Terreno
X Valor unitario
Contata Prego Area Fator  descontado . Ne de
Enderego Empreendimento  {Informagbes Compra/Venda  privativa  Especulagio 20 (EETRES Padrio Fator Idad Vida Estado de Parceladas  yagas Andar Cobertura . Nota de Parcela
RS} ) RS/m7] {IBAPE]) {IBAPE) E=oin SEEE conservagao Benfeitorias Localizagdo = | iizagio  do Terreno
(RS} {anos) {anos) {IBAPE}
Av. Professor Luiz Ignécio Anhaia Mello, 2680 [ o\ Apartamento
1 - Jardim Independéncia, S&c Faulo - SP, e |romt- 11y 4020-2208|  838.000,00 78.00 Normal 050 | 1037208 | Padric Superior | €327 5 80 b 0,561 50% 1 o NSo Frivilegiada 10,00 20% junho-26
03294-100 o elev.
Av. Professar Luiz Ignécio Anhaia Mallo, 2680 [ o\ Quints Andar - (11) Apartamenta
2 - Jardim Independéncia, Sic Paulo - SF, P"Z:ﬁ tl = ”‘"4320’_‘1;'55 £00.000,00 70,00 Nermal 0,80 10.285,71 | Padric Superior | 8,827 5 &0 b 0,561 80% 1 0 Néo Frivilegisds 10,00 20% junhe-26
02234-100 udents o elew
Av. Professor Luiz Ignécio Anhaia Mello, 2680 [ o\ Quints Angar - (11 Apartamento
3 - Jardim Independéncia, S0 Faulo - SF. p.‘:::nt': ””ngo";;; ' 7e0.000,00 63,00 Normal 0.80 10.857.14 | Padrio Superior | 8,827 5 80 b 0.961 20% 1 a Néo Frivilegiada 10,00 20% junho-26
03294-100 g o elev.
R Gen. lrulegui Cunha, 45 - Jardim . Apartamento
1 Independéncia (S&c Paula), Sic Paule - SF. D'“: View Sky C{'ﬁ'; ;‘;ég‘_"“e's © | as0.000.00 84,00 Normal 050 | 11.952.12 | Padric Supsricr | €827 5 e b 0.561 50% 1 o Nio Frivilegiads 10,00 20% junho-26
03225020 esort . o elev.
R Gen. lulegui Cunha, 45 - Jardim Apartamento
5 Independéncia (S0 Paulc), Sdc Paule - SP, D'“: View Sty Fﬁ”*gg:;"“”'gd 875.000,00 72,00 Mormal 0.90 10.787.67 | Padrio Superior | 8,827 5 80 b 0,581 80% 1 o Mao Frivilegiada 10,00 20% junho-26
03225020 esart (1) 85715360 o elev
Av. Professor Luiz Ignacie Anhaia Mello, R Apartamento
Aw  |3680 - Jardim Independéncia, S3c Paulo - p"“ m: c 50,44 = c = Padrio Superior | 6,827 5 &0 b 0,961 = 1 o Nio Privilegiada 10,00 = o
SP, 03294-100 == ol elev.




Aplicado em 10( o waler unitario

Aplicado na Parcela das Benfeitorias (RSHm?

Aplicado na Parcela do Terreno

Valor unitario

Prego Compra/Venda Area privativa descontado fator Valor Homogeneizado

Fator acumulado Valor Saneado (R$/m?)

®3) L oferta (R$/m?) T Fator de Adequagdo ao - (R$m?)

Fator Pad Fator Area Fator Fator Parcela

- o
SIEIEEIEEL =T e Andar  AuVagas Terreno

de Conservagio [Foc)

Benfeitoria Fator Transpos

Aw. Professor Luiz Ignéacic Anhaia Mellz,

1 3880 - Jardim Independéncia, Sdo Paulo £90.000,00 78,00 10.273,08 80% 1,0000 1,0000 1,0580 1,0000 10560 20% 1,0000 11.524,91 1,112 11.524,91
SF, 02224100
Aw. Professor Luiz Ignéacic Anhaia Melle,

2 2680 - Jardim Independéncia, Sic Paulo 800.000,00 70,00 10.285,71 20% 1,0000 1,0000 10418 1.,0000 10418 20% 1,0000 11.14580 1,084 11.145,80
SP, 02224100

Aw. Frofessor Luiz Ignécio Anhaia Mellg,
3 3880 - Jardim Independéncia. Sdo Paulo 760.000.00 83.00 10.857.14 80% 1.0000 1.0000 1.0572 1.0000 1.0282 20% 1.0000 11.783.75 1.085 11.783.75
SF, 02284100

R. Gen. Irulegui Cunha, 45 - Jardim
4 Independéncia (S8o FPaulo), S8c Faulo - £50.000,00 84,00 1195313 80% 1,0000 1,0000 10812 1,0000 10202 20% 1,0000 13.047.32 1,082 13.047,23
SP, 02225020

R. Gen. Irulegui Cunha, 45 - Jardim
5 Independéncia (S&o Fauls), 580 Faulo - &75.000,00 72,00 10,787,867 E0% 1,0000 1,0000 1,0472 1,0000 10472 20% 1,0000 11.808,05 1,085 11.808,05
SP. 03225020

Valor unitario Saneado Amplitude do intervalo de confianga

(R$/m?) 11.863,99
Desvio Padrio 713.06 Distribuigdo t
Saneamento 30% 16.423 18 Desvio Padrao
Saneamento -30% 8.304.79 (1/2) ~ y
Coeficiente de variacao 6.01% =
Final ! Valor de mercado 598.419,54
Amplitude do intervalo
Coeficier:te_ ‘?elvariagﬁo 6.12% pde confianca 8,24%
nicia !

Valor mercado £98.000.00

arredondado
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