Ssantander  L@Udo de avaliagéo de iméveis

IDENTIFICAGAO

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario SILVA E

LUCHESI APOIO OPERACIONAL LTDA N® CPF / CNPJ 07095153000109

Nome Condominio/Empreendimento

Valor Compra Venda R$ 500.000,00 Data Venda

Ne Controle Interno / Ordem de Servigo 41.791

Proprietario / Construtora

[N® cartorio/Oficio 16

[Matricula 41.791

Logradouro R ANDRADE VELOSINO

[N° 156

|Andar |f‘

Bairro/Setor JARDIM REGINA
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regiao

|Z|Residencial Unifamiliar
[CJResidencial Multifamiliar
[Joutro - Descrever Abaixo

I:‘Comercia\
[industrial

Cidade SAO PAULO

Infraestrutura Urbana
BAgua [B€lEsgoto Sanitario
|Z|Pavimenta(;éo |Z|Esgoto Pluvial

UF SP CEP 05174-060

IZ‘Energia
Elétrica
IZ‘TeIefone

IZ‘IIumina(;éo publica (na via
do lote)
|:|Gés Canalizado

Latitude -23.476080 |Longitude -46.740960

Restritivos / Depreciagao
Favela Risco Ambiental
[JcerregosiRios [ _Outro - Descrever Abaixo

Cisterna/Pogo
DFossa I:|Artesian0
Tipo Pavimentagao: Asfalto
Servigos Publicos e Comunitarios Andlise da Regio do Bairro/Setor
DL?J;?—% Centro Iz'Educagéo - Localizagao Urbano [Isuburbano [Jimovel Rural [ _]Favela
Metrd Comercial Escola(s) Valor Imoveis na Regido[®]Crescente  [_|Estavel [[pecrescente
Seguranga Transporte Area Urbanizada IZ‘Mais de 75% DZS% -75% |:|Menos de 25%
|Z|pﬂb|\ca g‘:ﬂ'c? - [RedeBancaria | tendencia Uso Terreno [Ccomercial [ Jindustrial  [_|Residencial
Coleta de Saude - Limites do Bairro/Setor
(X]Lazer X5 Xl nicasHospitais
|:|Aeroporto |:|Shopping |Z|Parque
Outro -
DDescrever
Abaixo

Padrao construtivo predominante na Regidao
[Jatto  [[INormal-alto [[IBaixorPopular
BdNormalimédio
[CINormal-baixo

Fatores Valorizantes
: ITransporte Publico -
[Jvista - Mar DMetré

Vista - .
DParque [Jvista Permanente

I:‘Outro - Descrever Abaixo

Topografia Formato Dimensdes
. Aclive (>
[XJPiana / semi-Piana Dm%) ¢ %IR&Q“'T' Area Total: 120,00 m Testada (Frente): 16,94 m  Lado Direito: 0,00 m
. . f rregular ——

D | Py d Decli > 5 - -
D(:cs\glenetadg;nunma o Dﬂg%')"e( Frag&o Ideal: 100,000000 % Fundos 0,00 m Lado Esquerdo: 0,00 m
Tipo de Implantagao . o\t . .
I:‘Condominio IZ‘Isolado Nome Acompanhante Vistoria: Vistoria externa Contato Telefénico Acompanhante: 0
Tipo do Acompanhante
[Clcorretor  [Proprietario / Construtora  [_|Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario [ _|Responsavel Construtora  [_]Engenheiro da Obra  [_]Zelador  [®]Outro - Descrever Abaixo
Vistoria externa
Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando
N° de Pavimentos: |N° Unidades Por Andar: N° Total de Unidades no ‘N" de El Valor Ci |:|Por Més DPor Ano

|
Descrigaol/ldentificagédo dos Uso do Edificio: Residencial Padréao de acabamento do condominio Estado Conservagéo do
Andares/Pavimentos Alto Normal-alto IZNormaI//Médio Condominio
[INormal-baixo ~ [_]Baixo/Popular [X]Bom/Boa  [JRegular

|:|Ruwm

DEm
Implantagdo

Infraestrutura do Condominio

DOu(ro - Descrever
'Abaixo

[JPiayground [eerador [Isalzo de Festas [Cioja de Conveniéncia [ JLavanderia Coletiva  [_|Depésito Individual
I:‘Churrasque\ra DP\sta de Cooper I:‘Sala de Jogos Dlnlerfone I:‘Quadra Esportiva :‘Vigiléncia Eletronica
I:‘Sauna DP\scina I:‘Sala de Ginastica DTV a Cabo DTV Satélite :‘Jardins
Tipo Imével Avaliando Ocupagao Idade Aparente Imével Estado Conservagao Imoével Padrao Acabamento Imével

Casa Apartamento [ealpzo [®]Habitado Avaliando Avaliando Avaliando

) Sala [ Ipesabitado Anos 30 [JBom/Boa [ JRegular [Jatto NormaliMédio

[sobrado [toia I:|Comercial Ano Construcio DRuwm DEm Construgéo / Em ([ |Baixo/Popular  [_]Minimo
D\/aga(s) DDepésito |:|Loﬁ ¢ Implantagdo

'Auténoma(s) 'Autdnomo

Uso do Imével Avaliando: Residencial

F das Paredes:

Alvenaria

|Tota| de Banheiros: 0

Fachada Principal Pintura

‘Esquadrias Aluminio

N° Pavimentos da Unidade 2

N° Dormitérios 0

Dimensdes
Area Privativa:

Area Comum (m2):
m

Area Total (m?):

N° Vagas Estacionamento
Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0

Face Imével

[Osu [Norte [[JLeste [ ]Oeste

195,00 m? 0,00 195,00 m?
Area Averbada: 195 m? Area néo Averbada 0 m?
Divisdo Interna (Tipo do Cémodo) Quantidade ‘Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto
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Laudo de avaliagao de iméveis

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 41.791

Manifestacdes sobre a garantia

Bdsim  [INzo

Questoes Complementares

Data da Vistoria:
1) Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?

2) As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?

3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

4) O imével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

6) O imoével esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

7) O imével esta bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

8) O imoével esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos publicos?

9) O imével é construido em concreto e alvenaria, sem de ira ou pré ?

10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?

11) O imével tem um Unico uso (sé6 residencial ou s6 comercial)?

12) O imével constitui boa garantia dentro das atuais icoes do mercado i iliario e sua liqui ?
13) O imével apresenta condigdes de habitalidade?

14) O imével ndo esta i em area ifi como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imével possui suspeitas de contaminagédo?

Observagoes Finais

120,00m?

Considerando as condigdes de localizagéo, conservagéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

Coordenadas do imével: -23.47587066305524, -46.74102376298586 Area da matricula N° 41.791: Terreno: 120,00m?; Construgdo: Nao quantifica; Area do IPTU Insc. N° 105.096.0028-9: Terreno
Construgéo: 195,00m?; Casa N° 66 situado a Rua Andrade Velosino - Dados de terreno e construgéo retirados da Matricula N° 41.791.

1] e ] ] o o o o o e ) 0 36 I3
I I | |

Critério Utilizado: IZ‘Area Privativa DArea Total (m?) DTerreno

Status Ofertado Total de Banheiros 2

Avaliando 36

Logradouro R ANDRADE VELOSINO Complemento |r| do Imével km
Bairro/Setor JARDIM REGINA Cidade SAO PAULO [uF sp [cEP 05174-060 [Latitude -23.475307 [Longitude -46.740724
Descrigao Casa Térrea a venda no Bairro do Jardim Regina na Rua Andrade Velosino ‘Fonte de Informagdes Mediz imoveis Itda |Te|efone 0

Idade Aparente Imével Estado Conservagao Imével

Avaliando Bom/Boa

‘N" Vagas

|N° Dormitérios 2

‘Ano Construgédo

Valor Venda / Oferta R$  |Data Venda /

Valor m? R$ 4.956,52 Padrao Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00 Area Total do Terreno (em

Area da Edificagao
0

570.000,00 Oferta 02/07/2026 m2) 250,00 (m?) 115,0
Area Privativa 115 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

2 [Logradouro R MARIA PEREIRA PINTO [Neo [Andar [complemento [Pr do Imével km
Bairro/Setor JARDIM REGINA Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 05175-180 |Lalilude -23.475417 |Longitude -46.738496
Descrigao Sobrado a venda no Bairro do Jardim Regina na Rua Maria Pereira Pinto ‘Fonte de Informagdes MEDIZ IMOVEIS |Te|efone 0
Status Ofertado N Vagas 6 |N° Dormitérios 3 Total de Banheiros 4 :::;?aﬁggrzegte Imével ‘Ano Construgao E::;ig:g?mrygg:o Imével

Valor Venda / Oferta R$  |Data Venda /

Valor m? R$ 4.793,10 Padrao Normal//Médio

|Testada (Frente) 0,00 Area Total do Terreno (em

Area da Edificagao
290,00

1.390.000,00 Oferta 02/07/2026 m2) 180,00 (m?)
Area Privativa 290 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

3 [Logradouro R BENEDITO LACERDA [Neo [Andar [complemento [Pr do Imével km
Bairro/Setor JARDIM REGINA Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 05174-140 |Lalilude -23.474523 |Longitude -46.743756
Descrigao Casa com 3 dormitérios a venda, 80 m? por R$ 400.000,00 - Jardim Regina - Sdo Fonte de Informagées BEM ME QUER Telefone 0
Paulo/SP IMOVEIS

N° Vagas P . Idade Aparente Imével = Estado Conservagao Imoével

Status Ofertado Estacionamento 3 Ne° Dormitérios 1 ‘Total de Banheiros 2 Avaliando 25 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / = . Area Total do Terreno (em|Area da Edificagao
400.000,00 Oferta 02/07/2026 Valor m? R$ 5.000,00 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 125,00 (m?) 80,00
Area Privativa 80 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

4 Logradouro R DOUTOR VALENTIM DE N°O Andar Complemento Proximidade do Imével km
QUEIROS
Bairro/Setor JARDIM REGINA Cidade SAO PAULO [uF sP [cEP 05175-000 [Latitude -23.474241 [L -46.739846
Descrigdo Boa Casa espagosa a venda no Bairro do Jardim Regina ‘Fonte de Informagées MEDIZ IMOVEIS |Te|efone 0

N° Vagas - " Idade Aparente Imével 5 Estado Conservagao Imével

Status Ofertado Estacionamento 1 |N° Dormitérios 3 ‘To!al de Banheiros 2 Avaliando 30 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  |Data Venda / = . Area Total do Terreno (em|Area da Edificagao
480.000,00 Oferta 02/07/2026 Valor m? R$ 5.333,33 Padréao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 m?) 157,00 (m? 90,00
Area Privativa 90 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

5 [Logradouro R DOUTOR ANDRE PEGGION _ [N°0 |Andar [complemento [Proximidade do Imével km
Bairro/Setor JARDIM REGINA Cidade SAO PAULO |UF SP |CEP 05174-120 |Latitude -23.475340 || -46.742843

Descrigéo Lotes/Terrenos para venda - Jardim Regina Assessori

Fonte de Informagées Nortelar Administracao E

Telefone 0

N° Vagas

Status Ofertado Estacionamento 0

N° Dormitérios 0 ‘Total de Banheiros 0

Idade Aparente Imével
Avaliando 0

‘Ano Construgao

Estado Conservagao Imével
Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda /

430.000,00 Oferta 02/07/2026 Valor m* R$ 0,00

Padrao Normal//Médio

Area Total do Terreno (em
m?) 250,00

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagio
(m? 0,00

Area Privativa 0 |Area Comum (m?) 0

[Vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliagdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 41.791

Tabela de homogenizagao

|Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Precisao: Il
Metodologia: Método Evolutivo
[Calculo do Coeficiente de Depreciagédo
N Vida Util (em anos) Idade Aparente Imével Avaliando % Vida Conservagao Tabela Ross-Heidecke k Residual % Coef. Deprec.
0 36,00 60) Regular ,00 0,5070 0,00 0,605
2 28,0 47| Regular .0 0,644 0,0 0,715
0 25,00 42| Novo e Regular .50 0,7070 0,00 0,765
4 30,0 0] Regular .0 0,609 0,0 0,687
0 0,00 0 Novo 0,00 0,0000 0,00 0,2000
ICélculo Custo Construcédo e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificagao (m?) CUB (R$/m? [ Indice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificacédo Fator Oferta Valor Terreno
570.000,00] 115,00 . 44 .070 0,605 4394 165.540,2 .90 64.013,82
1.390.000,00; 290,00 .231,49 .000 0,715 741, 1.085.052,40 0,90 274.452,84
400.000,00] 0,00 . ,44] ,251 0,765 2.127, 170.209,6 0,90 06.811,36
4 480.000,00 0,00 .221,44| 497, 0,687 2.285, 205.675,20 0,90 246.892,32
5 430.000,00 0,00 .221,44] 0,000 0,2000 0,00 0,00 0,90 87.000,00
Homogeneizagado
Amostra Area (m?) Dados Iniciais M|l@|e|@w|6 |6 | H°m‘(’g§,"r:;§a‘53°
{Amostra 250,00 .456,06|1,0900[1,00001,0000]1,00001,0000{1,0000/1,0000 1.587,1
{Amostra 2 0,00 -524,74(1,0500[1,00001,0000{1,00001,0000)1,0000]1,0000] .600,9
{Amostra 5,00 .654,49|1,0100[1,0000]1,0000]1,0000/1,0000{1,0000/1,0000 .671,0:
{Amostra 4 7,00 .572,56|1,0300(1,0000(1,0000]1,0000/1,0000{1,0000]1,0000 .619,74
{Amostra 250,00 -.548,001,09001,00001,0000]1,0000{1,0000{1,0000]1,0000 .687,32
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS .633,24
(1) - Area, (2) - Fator Frente, (3) - Fator Esquina, (4) - Fator Profundidade, (5) - Fator Topografia, (6) - Fator Consisténcia, (7) - Fator alor Minimol[1.143,27
Localizagao Saneamento das Amostras (+/-30%) alor |2 123.21
aximo !

Determinagao Valor Terreno
Zona h Unidade | Fator Frente Fator Profundidade | Area Fator Esquina_| _Fator Topografia__| _Fator Consisténcia__| Homogeneizag&o (R$/m? Valor (R$
1 120,000 1.633,24] 1,0000 1,0000_1,0000] 1,0000] 1,0000] 1,0000] 1.633,24[  195.988,80)

Determinacao Valor Constru%éo

Vida Util (em anos) Idade Aparente Imdvel Avaliando | %Vida | Conservagédo | Tabela Ross-Heidecke | Kk | Residual |  Coef. Deprec.
30,00/ 50) Regular [ 2,000 0,6100] 20,00 0,6880
Area Privativa [ CUB (R$/m?) [ indice-Padrao Coef. Deprec. [ Custo [ Valor
195,00] 2.221,44 1,07 0,6880 | 1.635,34 318.891,30]
Determinacédo Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificacéo | F Com | Total

195.988,80 318.891,30 514.880,10
Calculo Valor Avaliagao

Area do Terreno (m?): 120,00 Valor m?: R$ 1.633,24 Valor Terreno: R$ 195.988,80

Area da Edificagéo (m?): 195,00 Valor m% R$ 318.891,30 |Va|or Edificagdo: R$ 318.891,30

Valor de Liquidez: R$ 361.000,00 Valor Imével: R$ 514.880,10
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 515.000,00

Avaliagao para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 196.000,00 Valor por extenso: cento e noventa e seis mil reais

Valor Edificagdo R$ 319.000,00 Valor por extenso: trezentos e dezenove mil reais

Valor do(s) .

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor d

A?]g;o(g()S) Valor por extenso:

Unidades Auténomas

N° da Matricula Quanﬁida_de Unidades Tipo Unidade Auténoma Descrigao Area (m?) Valor Valor gi;i:;;dagéo
41.791 0 Indefinido 195,00 R$ 515.000,00 R$ 361.000,00
Valor Imével R$ 515.000,00 Valor por extenso: quinhentos e quinze mil reais

Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador
Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragédo do Laudo:

Nome Companhia Avaliagao Alessandro Lima Sanchez EPP ‘Nome do Avaliador ENY KAORI UONO

SANCHEZ |CREAICAU 5061102131

- (\~ N —\‘
TR, SPICRREND,
P ) ~
Local e Data C(\/ =

SAO PAULO
03/07/2026

“Declaro que néo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questao e que este laudo de avaliagao foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdigdo do local do
imévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo”

LAUDO DE AVALIAGAO CONFIDENCIAL E DE USO RESTRITO: este d fornece infor ) é i entre o Banco eo avel pela o deste laudo e
somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.

“Aavaliagao tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento da operagao 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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Laudo de ava“agéo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 41.791

Documentacao Fotografica

| o i RS
Representagédo Fachada Principal Representacao Fachada

i i

Principal Representacao Identificagdo Numérica

Descrigao Descrigao Descrigcao

Data Foto 02/07/2026 Data Foto 02/07/2026 Data Foto 02/07/2026

&l

Representagao Vista da Rua Representacgao Vista da Rua Representagao Vista da Rua
Descrigao Descrigao Descrigao

Data Foto 02/07/2026 Data Foto 02/07/2026 Data Foto 02/07/2026

I

Representagéo Vista da Rua Representacgao Vista da Rua

Descrigao Descrigao
Data Foto 02/07/2026 Data Foto 02/07/2026
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Laudo de ava"agéo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 41.791

Fotos da Amostra 1

v

Representagéo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 02/07/2026

Fotos da Amostra 2

Representagado Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 02/07/2026

Fotos da Amostra 3

Representagéo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 02/07/2026
Fotos da Amostra 4
ST

Representagéo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 02/07/2026

Fotos da Amostra 5

Representagado Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 02/07/2026
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Laudo de avaliagdo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 41.791

Representagao: Mapa

' HE T
Régua
}’ |

Linha | Caminhe | Poligono  Cireuls | Caminho em 3D |»

| [ |
U meca a distSincia ou a drea de uma forma geométrica no chia

Parirmitra: 42,86 Malras

120,44 Metros quadrados

Salvar || Limpar

Representagao: Mapa
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Laudo de avaliagdo de iméveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 41.791

- L A s TS
-
| Eechar painel
Setor: 105
Quadra; 0se
Laote: ooze
Digilo S04 ]
Candominic: oo
Tipo quadra: FISCAL
Tipo late: FISCAL
Codlog 012886
Nome logradours: R ANDRADE VELOSINO
MNimero porta; 156
Complemento JD REGINA FIRITUBA
| 2| Stuaco: ATIVO
Usoo Residencial

Area ferreno (m2) 120
Area construida (m2) 198
Cadigo do contribuinte: 105.096.0028-9

Representagao: Mapa

Representagao: Mapa
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