Confidential

PEC

Proprietario: Banco Santander S.A Dossié 02.24263
Tipo de Imével: Apartamento Uso do imovel: Residencial em condominio
Status de ocupagdo: Ocupado Finalidade: Valor de Mercado e Liquidagdo Forgcada
Enderego Completo: Rua Guaruja, 70 - Apto.32 - Edificio S3o Carlos - Jardim Paulista - Ribeirdo Preto / SP
Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imével: 30
Metragens
Matricula: 0,00
) IPTU/ITR: 0,00
Area Terreno Total (m? [ avantamento
0,00
ou ha) Planialtimétrico:
Empregada na avaliagdo: 0,00
Matricula: 77,16
Area Construida Total IPTU: 0,00
(m?2)*: *Somente |
averbada Planta/Layout: 0,00
Contrato: 0,00
Area Privativa empregada na avaliago: 77,16

ObservagGes impactantes na avaliagdo

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

Indicio de contaminagdo ambiental

Ndo foram encontrados indicios de contaminagdo ambiental

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Construcdes e Benfeitorias Averbadas
Valor de Mercado: RS 275.000,00 Valor de Lig. Forgada: RS 207.000,00 % Desc: -24,73%
-Construgoes e Benfeitorias Ndo - Averbadas
Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Fator Comercializagdo (quando aplicavel)
FC RS 1,00

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

Valor de Mercado: §if b7 LK Valor de Lig. Forgada: RS 207.000,00 2

Data do laudo: 26/12/2025

Assinatura Avaliador l A /\j —
Data da vistoria: 16/12/2025 ’:L-

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



Confidential

VALOR FINAL DO IMOVEL

RS 275.000,00

Consideragdes

Despesas fixas: (sobre o valor
do imdvel)
RS 0,00

Manuten¢do/Administragdo

IPTU

Comissdo de venda
Total 1

%

0,00% ao més
0,10% ao més
0,50% ao més

0,60% ao més

Despesas totais(Total 1+Total2) =

Prazo de comercializagdo

12

1,44%

Despesas Financeiras: ( Taxas de
Mercado)

Taxa da aplicagdo financeira

Inflagdo média ao ano

Custo financeiro
Total 2

fixas + financeiras

%
15,00% Taxa Selic
4,46% IPCA 12 Meses
10,09% ao ano

0,84% ao més

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével

Meses

O valor de liquidagdo forgada serd dado pelo valor presente liquido no

prazo de venda estimado.

de acordo com a regido, o mercado local e

condigOes de oferta)

75% R$ 207.000,00

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

Consideragdes

comercializagdo.

Em conversa com as principais imobiliarias da cidade, chegou-se ao consenso de que o imdvel possui boa

A comercializagdo pra imdveis com as mesmas caracteristicas do avaliando deve girar entre 12 4 24 meses.
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1 - CONSIDERAGCOES 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 Sdo Paulo), a PEC Parro Apoio Administrativo e
Engenharia Civil, através de seu responsavel técnico, Engenheiro Civil Fabio Betinassi Parro, emite o presente Laudo de Avaliagao.

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 liquidacéo forcada do imével solicitado.

4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Caracteristicas gerais |

A cidade de Ribeirdo Preto/ SP, onde localiza-se o imdvel avaliando, dista cerca de 330 km da capital e possui aproximadamente 730.000
habitantes. O logradouro do imével, a Rua Guaruja , localiza-se no bairro Jardim Paulista .

Trata-se de um bairro misto, com varios comércios nas avenidas principais, casas de médio padrédo nas vias secundarias e varios edificios.
O bairro esta implantado dentro da area urbana, é dotado de todos melhoramentos usuais de infraestrutura (pavimentacéo asféltica, agua e
esgotos canalizados, enérgia elétrica, iluminagao 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.

Vista aérea da regido
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4 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

43 N
Soberp Sociedade
[BeneficentelEvangelicas,

DO % ardim Paulistadierat;
Depilagao'Cera! Preto SP, Rua Gauryjal
Marroquina Vivi. . .
>

Bar & Restaurante

RubihclE

€ Restaurantc

Fotos do Entorno

[ Placa da rua

Vista da rua

[ Vista da rua




5 - DESCRICAO DO IMOVEL

O apartamento n°32 esta localizado no 3° andar do Edificio Sdo Carlos o qual é composto por 1 torre com 4 pavimentos tipo, com 4
apartamentos por andar, totalizando 16 apartamentos.
O condominio ndo possui itens de lazer.

Area da unidade:

Util (m?)  [Comum (m3)| Total (m?) Fragao ideal (%)
Apartamento 77,16 26,16 103,32
Garagem 0,00 0,00 0,00 4,834500
TOTAL 103,32m?

Vagas de garagem: Matricula apresentada menciona 1 vaga de garagem indeterminada

Padrao construtivo: médio
Idade aparente: 30 anos
Estado de conservagao: regular

Documentagao apresentada: Matricula.

Acabamentos do imével

Avaliagdo elaborada pelo aspecto externo.




6 - FOTOS DO IMOVEL

Fotos do imovel

Fachada do empreendimento

[ Vista da rua

Entrada do estacionamento

[ Placa da rua

Vista da rua




7 - METODOLOGIA DA AVALIAGAO

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 comparacdo de dados referentes a outros imoéveis
ofertados ou transacionados, em regime de livre mercado.

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

8 - AVALIAGAO - VALOR DE MERCADO

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

(RS 275.000,00 | Duzentos E Setenta E Cinco Mil Reais

9 - AVALIAGCAO - VALOR DE LIQUIDAGAO FORGCADA

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

|R$ 207.000,00 Duzentos E Sete Mil Reais

10 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Conforme orientagdo da NBR 14.653-2;2004, da ABNT (Associagao Brasileira de Normas Técnicas ), o presente laudo esta
enquadrado no Grau de Fundamentagéo: Il e no Grau de Precisao: Ill.




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 avaliagdo é aplicavel para o imovel aqui caracterizado. Nao foi realizada qualquer andlise com relagdo a possiveis
deficiéncias na parte documental ou pesquisa de existéncia de débitos fiscais.

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

Tem-se como pressuposto fundamental que todas as informagdes contidas neste laudo avaliatorio 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 avaliagao.

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 26/12/2025
’:C.J_—LV\: S

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




ANEXO | - MEMORIA DE CALCULO




1 - Consideragdes

A homogeneizagéo 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 Iméveis Urbanos” publicado pelo IBAPE-SP em nov./06, ja vinculados ao
custo padréo construtivo R 8 N do Sinduscon-SP.

1.4 - Fator obsolescéncia [

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

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

Amostra n.° 1 Data ‘ 19/12/25
Empreendimento: ‘
. |Enderego: Rua Guaruja, 52 ‘I. local 100
! [Bairro: Jardim Paulista Cidade: ‘ Ribeirdo Preto UF: ‘ SP
Imével Apartamento |Andar Padrao de construgao: 1,746 médio
Area privativa (m?) 72,00 |Idade Aparente (anos): 35
Area total (m?) - Estado de conservacao: d tre regular a reparos simp
N.° WC 3 N.° vagas 1
Valor total (R$) 265.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 3.680,56
Fonte/ telefone: ‘ Lago Imobiliaria (16) 3211-8330 IEvento oferta

Descrigéo 2 quartos, 3 banheiros, 1 vaga

Amostra n.° 2 Data | 19/12/25
Empreendimento: ‘
Endereco: Rua Guaruja, 70 ‘I. local 100
Bairro: Jardim Paulista Cidade: ‘ Ribeirdo Preto UF: ‘ SP
Imovel Apartamento |Andar Padrdo de construgéo: 1,746 médio
Area privativa (m?) 77,00 |Idade Aparente (anos): 30
Area total (m2) - |Estado de conservagéo: c regular
N.° WC 2 N.° vagas 2

Valor total (R$) 265.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 3.441,56

Fonte/ telefone: ‘ Canah imoveis (16) 3237-8100 |Event0 oferta

Descrigdo 2 quartos, 2 banheiros, 2 vagas

Amostra n.° 3 Data | 19/12/25
Empreendimento: ‘
Endereco: Rua Guaruja ‘I. local 100
Bairro: Jardim Paulista Cidade: ‘ Ribeirdo Preto UF: ‘ SP
Imoével Apartamento |Andar Padrdo de construgéo: 1,746 médio
Area privativa (m2) 72,00 |Idade Aparente (anos): 30
Area total (m?) - Estado de conservagédo: d tre regular a reparos simp|
N.° WC 2 N.° vagas 1

Valor total (R$) 310.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 4.305,56

Fonte/ telefone: ‘ Lago Imobiliaria (16) 3211-8330 |Event0 oferta

Descrigao 2 quartos, 1 banheiro, 1 vaga

Amostra n.° 4 Data | 19/12/25
Empreendimento: ‘
Enderego: Rua Guaruja, 131 ‘I. local 100
Bairro: Jardim Paulista Cidade: ‘ Ribeirdo Preto UF: ‘ SP
Imovel Apartamento |Andar Padréo de construgao: 1,746 médio
Area privativa (m2) 79,00 |Idade Aparente (anos): 35
LI {11 ALY ““_'f'{w = : |Area total (m?) - Estado de conservagédo: d tre regular a reparos simp|
B N° WC 2 N.° vagas 1
Valor total (R$) 250.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 3.164,56
Fonte/ telefone: ‘ Andrade e Menezes Imoéveis (16) 3635-6858 |Event0 oferta

2 quartos, 1 banheiro, 1 vaga
Descrigdo




Amostra n.’ 5 Data | 19/12/25

Empreendimento: ‘

Enderego: Rua Guaruja, 70 ‘I. local 100
Bairro: Jardim Paulista Cidade: ‘ Ribeiréo Preto UF: ‘ SP
Imével Apartamento |Andar Padrao de construgéo: 1,746 médio
Area privativa (m?) 77,00 [ldade Aparente (anos): 30
Area total (m?) - Estado de conservagao: c regular
N.© WC 2 N.° vagas 1
Valor total (R$) 270.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 3.506,49
Fonte/ telefone: ‘ Roca Imoveis (16) 3797-6555 |Evento oferta

Descrigéo 2 quartos, 2 banheiros, 1 vaga

Amostra n.° 6 Data | 19/12/25
'|Empreendimento: ‘
Enderego: Rua Guaruja, 856 ‘I. local 100
Bairro: Jardim Paulista Cidade: ‘ Ribeirdo Preto UF: ‘ SP
Imével Apartamento |Andar Padrdo de construgéo: 1,746 médio
MWW Area privativa (m2) 93,00 [ldade Aparente (anos): 35
. Area total (m?) - Estado de conservagao: d tre regular a reparos simp|
N.° WC 1 N.° vagas 1
Valor total (R$) 360.000,00 |Valor unitario (R$/m?) 3.870,97
Fonte/ telefone: ‘ Andrade e Menezes Imoéveis (16) 3635-6858 |Event0 oferta

Descrigao 3 quartos, 1 banheiro, 1 vaga




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

Dados do avaliando

Area de privativa
indice Local:

77,16 m?

100 Paradigma

Padrdo construtivo: 1,746  médio
Idade estimada 30 anos
Est. Conservagdo c 0,687
Andar da unidade 1 101,00
N2 de vagas 1 1,00
Compart. Vr. unitdrio F.fonte F.local F. padrdo| F.Obsol F. Vaga F.andar _ [Vr. Homogeneiz. Vr. Saneada
1 3.680,56 0,90 1,00 1,00 1,148 1,00 1,00 3.804,06 3.804,06
2 3.441,56 0,90 1,00 1,00 1,000 1,00 1,00 3.097,40 3.097,40
3 4.305,56 0,90 1,00 1,00 1,042 1,00 1,00 4.039,59 4.039,59
4 3.164,56 0,90 1,00 1,00 1,148 1,00 1,00 3.270,75 3.270,75
5 3.506,49 0,90 1,00 1,00 1,000 1,00 1,00 3.155,84 3.155,84
6 3.870,97 0,90 1,00 1,00 1,148 1,00 1,00 4.000,86 4.000,86
[Fator Fonte| 0,90 Média aritmética [ 3.561,42 | | 3.561,42 |
Limite Inferior 0,7*média 2.492,99
Limite Superior 1,3*média 4.629,84
0

N&o havendo elementos discrepantes na amostra, a média aritmética serd a média saneada e Valor unitario basico de mercado e o
ValOr A8 MEICATO. ...cuiitiiiiert ettt ettt sttt st be et saee e eaee s Vub =

Desvio Padrdo
Coeficiente de Variagdo
t de Student

Limite Superior
Limite Inferior

Intervalo de Confiabilidade

|R$/m2

3.561,42 |

434,72

12,21%

1,48

n-1 elementos

7,36%

3.823,37

-7,36%

3.299,46

14,71%

4 - Avaliagdo de Mercado

Fator de Comercializa¢do:

Valor de Mercado da Unidade:

1,00

valor unitario de pesquisa x area privativa x fator comercializagao

R$275.000,00




8. Enquadramento e grau de precisao

Enquadramento dos laudos segundo grau de fundamentag¢ao no caso de utilizagao de
tratamento de fatores

s Grau
Iltem Descricédo
1 1] |
Caracterizagao do imével |Completa quanto a todos Completa‘ guanto aos Adocao de situagéo
1 . . fatores utilizados no ) 1
avaliando fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresent? gdo de. Apresentacao de
informacgdes relativas a - ) - .
o Apresentacgéao de informacgdes relativas a
e todas as caracteristicas . ~ . e
Identificagcdo dos dados . informagoes relativas a todas as caracteristicas
3 analisadas dos dados, o 3
de mercado L 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 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 3
para o conjunto de fatores
NOTA: Deve-se observar a subsecéo 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT 9

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

Graus

Pontos minimos

10

Itens obrigatérios no grau correspondente

Itens 2 e 4 no grau I,
com os demais nos
minimo no grau Il

Itens 2 e 4 no minimo no
grau ll

Todos, no minimo no grau
|

NOTA: Deve-se observar a subsec¢do 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT

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

Descrigao

Grau

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

<30%

<40%

>50%

NOTA: Deve-se observar a subsec¢do 9.1 da NBR 14653-2 da ABNT




ANEXO II - CROQUI DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS




Fazendeiro Grill
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ANEXO Il - DOCUMENTAGAO UTILIZADA




40062 09/04/2025 1/9
CNM: 112480.2.0040062-42

MATRICULA FICHA —,
[_ 40062 I [- 1
LIVRO N. 2 - REGISTRO GERAL

r-ngVEL: Um apartamento sob n? 32do 3¢ andar, do Edificio Sao Carlos ;\
situado nesta cidade, a Rua Guaruja ,n®70 ,com a area total de 103,3187

cartdrio de registro de imove
ribeirdo preto
“cartdrio naccar

ms?. Sendo 77,1587ms? de Area util e 26,1600ms? de area comum, com a -
respectiva fragdo ideal de 4,8345% no terreno e nas coisas comuns con-
frontando pela frente com o hall de circulagéo, de um lado com © apar-
tamento n® 31, de outro lado com areas comuns do condominio e nos fun-
dos com a area de recreagao do condominioc, =—-———————em—————m———e—e———-
e uma vaga individual e determinada na garage coletiva do edificio ,si-
tuada no subsolo, subordinada ao n2 02 com a area util e total de -
30,2500ms? , e a respectiva fragac ideal de 1,4154% no terreno e nas -
coisas comuns.

PROPRIETARIO: Luiz Roberto de Macedo Tahan, bancario, casado no regime
da comunhao de bens antes da lei 6.515/77 com Terezinha Nori Tahan, prg
fessora ,CPF.072.820.798/20, residentes em Batatais, deste Estado; BAna
Vera Velludo de Souza Meirelles, professora, CPF.071.368.728/20, casada
nc regime da comunhdoc parcial de bens na vigéncia da lei 6.515/77 com
Salvador Valter Pimenta, proprietdrio, CPF.551.025.658/34; Joana D'Axc
Figueiredo Pereira de Castro, professora ,CPF.046.749.088/09, casada no
regime da comunhao de bens antes da lei 6.515/77 com Gastdo Eduardo Pe-
reira de Castro, eletrotécnico, CPF.069.809.292/87; Adimilson Thomazi-
nho, professor, separado judicialmente, CPF.911.350.608/00; Rubens Bru-

no Festoso, cirugido dentista aposentado, casado no regime da comunhao
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