& Santander

DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT5588

RENEGOCIACAO ClI

Solicitante

Santander

Empresa responsavel
VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIAGOES LT

Proponente
ANDERSON LUIZ BRIGAGAO

DADOS DO IMOVEL

N° da Proposta
641200345061

Avaliador responsavel

Marcos Mansour Chebib Awad

Data Solicitagéo
23/07/2026

CREA
5062265096

CPF/CNPJ
268.388.988-70

Endereco

Avenida Professora Maud Sa de Miranda

Bairro

Parque Senhor do Bonfim

Tipo do imével

Casa

RESUMO

Numero Complemento

180 Casa 02

Municipio UF CEP
Taubaté SP 12040210
Matricula Num. Registro de Imoveis

97.029 CRI de Taubaté/SP

motorola edge 70

METODOLOGIA APLICADA
Outra

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
1]

VALOR DE MERCADO
R$ 297.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 208.000,00
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QUESTIONARIO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT5588

RENEGOCIACAO ClI

IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado

Casa

03 - Indicio de Ocupagao do Imével
Habitado

05 - Ano Construgao

07 - Padrao de Acabamento do Imével

Normal

09 - Fechamento das Paredes

Alvenaria

11 - N° de Banheiros

13 - N° de Vagas Cobertas

15 - N° de Vagas Privativas

17 - Esquadrias

Aluminio

19 - Area Comum (em m?)
0,00

21 - Area Averbada (em m?)
59,25

23 - Face do Imovel
Norte

24 - Comodos

Tipo de comodo Quantidade

CARACTERIZAGAO DA REGIAO
01 - Regiao

Residencial Unifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

1.0.0

Acabamento piso

02 - Tipo de Implantagao

Isolado

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)

15

06 - Estado de Conservagao do Imével

Regular

08 - Uso do Imével

Residencial

10 - N° Pavimentos da Unidade
1

12 - N° de Dormitoérios

14 - N° de Vagas Descobertas

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
59,25

20 - Area Total (em m?)

59,25

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

Acabamento parede

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Sanitario
lluminagao Publica
Pavimentacao

Telefone

04 - Restritivos

Nenhum
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05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranca

Lazer

Centro Comercial
Onibus

Coleta de Lixo
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

Nenhum

TERRENO
01 - Topografia

Plana/Semi-Plana

03 - Area (em m?)
125,00

05 - Fundos (em metros)
5,00

07 - Lado Esquerdo (em metros)
25,00

MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

01 - Considerando as condigoes de localizagao, conservacgao,
habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a
existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

Sim

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

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT5588
RENEGOCIAGAO ClI

06 - Localizagao

Urbano

08 - Area Urbanizada
Mais de 75%

10 - Situacao do Bairro

Antigo

12 - Padrao construtivo predominante na Regiao

Normal

02 - Formato

Regular (Geométrico)

04 - Testada/Frente (em metros)
5,00

06 - Lado Direito (em metros)
25,00

08 - Fracao ideal (em %)
100,00

02 - Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?
Sim

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 imdvel 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

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

Sim

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

Sim
CONCLUSAO

01 - Tipo do Acompanhante
Outros - -

03 - Contato Telefonico Acompanhante

1.0.0
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14 - O imével apresenta condigoes de habitalidade?
Sim

16 - O Imdvel possui suspeitas de contaminagao?

Nao

02 - Nome Acompanhante Vistoria

04 - Observagoes Finais

powered by
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AMOSTRAS

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT5588

RENEGOCIACAO ClI

AMOSTRA 1

Enderego

Tipo de Imovel
Casa

Area privativa
65,00

Idade aparente
15

Area do terreno
125,00

URL

R. Maragogipe, 30 , Parque Sr. do Bonfim

Qtd. Quartos
2

Valor
R$ 330.000,00

Padréo de acabamento
Médio

Padréo terreno

Médio

R$ 330.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 1

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-parque-senhor-do-bonfim-
3036907573.htmI?n_src=Listado&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=6&n_search_id=25679fac-1afa-4071-95a1-b6a2d378a648

AMOSTRA 2

Endereco

Tipo de Imoével
Casa

Area privativa
70,00

Idade aparente
15

Area do terreno
125,00

URL

R. Salvador Varalo, 60 , Parque Sr. do Bonfim

Qtd. Quartos
2

Valor
R$ 320.000,00

Padrao de acabamento
Médio

Padrao terreno

Médio

R$ 320.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
1 1

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

https://lwww.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-70-m-por-r$-300.000-00-bonfim-
3016632878.html?n_src=Listado&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=13&n_search_id=25679fac-1afa-4071-95a1-

AMOSTRA 3

Enderego

Tipo de Imovel
Casa

Area privativa
76,00

Idade aparente
30

Area do terreno
125,00

URL

Rua Amaralina, 220 , Parque Sr. do Bonfim

Qtd. Quartos
3

Valor
R$ 330.000,00

Padrao de acabamento
Médio

Padréo terreno

Médio

R$ 330.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 2

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

https://lwww.imovelweb.com.br/propriedades/imperdivel-oportunidade:-casa-a-venda-em-taubate-sp-
3030214765.htmI?n_src=Listado&n_pills=Ar+condicionado&n_pg=1&n_pos=17&n_search_id=25679fac-1afa-4071-95a1-

AMOSTRA 4

Enderego

Tipo de Imovel
Casa

Area privativa
65,00

Idade aparente
30

Area do terreno
125,00

URL

R. Prof. Adalberto Lopes Filho, 141, Parque Sr. do Bonfim

Qtd. Quartos
2

Valor
R$ 275.000,00

Padréo de acabamento
Médio

Padréo terreno

Médio

R$ 275.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
1 1

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-taubate-sp:-2-quartos-65m-no-parque-
3029877823.htmI?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=23&n_search_id=25679fac-1afa-4071-95a1-b6a2d378a648

1.0.0
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AMOSTRA 5 R$ 300.000,00
Endereco
Av. Salvador, 110, Parque Sr. do Bonfim
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Casa 2 2 2
Area privativa Valor
72,00 R$ 300.000,00
Idade aparente Padréo de acabamento Estado de conservagéo
30 Médio Regular
Area do terreno Padréo terreno Topografia
125,00 Médio Terreno Plano
URL

https://lwww.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-2-quartos-1-suite-2-vagas-125m-
2997167085.htmI?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=14&n_search_id=25679fac-1afa-4071-95a1-b6a2d378a648

AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia Grau de precisado Grau de fundamentagéo
Outra 1] ]

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdo R$ 297.000,00
Fator de liquidez 0,7000

Valor de venda forgada R$ 208.000,00

AVALIAGAO FINAL

Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 297.000,00

COMENTARIOS

- Informagdes extraidas da matricula n° 97.029 do Oficial de Registro de Imdveis de Taubaté/SP: Terreno com 125,00 m? e construgdo com 59,25 m2.
- Informagdes extraidas da CERTIDAO DE VALOR VENAL n° 310479/2026: Terreno com 125,00 m? e Construgdo com 59,25 m>.

- Para fins de célculos foi adotada a area construida de 59,25 m? e area de terreno de 125,00 m2.

- Para fins meramente informativos foi atribuido ao terreno o valor de R$105.000,00.

- De acordo com pesquisa mercadoldgica, foram observadas na regido, ofertas de iméveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, que variam de
R$3.900,00 a R$4.800,00/m? por area construida, condizente com o valor do m? praticado na presente avaliagao.

- Trata-se de vistoria externa, por este motivo néo foi possivel identificar as caracteristicas internas do imovel ou possiveis patologias bem como
eventuais indicios de contaminacéo. Adogao de situagdo paradigma prevista na NBR 14653:2, conforme vistoria interna realizada em 14/margo/2019 e
laudo emitido pela empresa Avalin City - Engenheiro responsavel MARIA CELINA CLARO ROVIDA CREA/CAU 0600755257

- Casa averbada como condominio, porém, verificou-se durante a vistoria que trata-se de casa isolada sem portaria/guarita de acesso e area comum,
somente fracéo ideal de terreno.
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RESPONSAVEL PELO LAUDO

1.0.0

Sao Paulo, Terga-feira, 28 de Julho de 2026

Marcos Mansour Chebib Awad
5062265096

Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questao 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 informagdes 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 avaliagéo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imoével 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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Padrio Construtivo e Estado de Conservagio Terreno

¥alor de Area de Area Yalor Unitiric

) - Fator | descontado i
Enderego Contato Compral¥enda  terreno construida Especulagio oire | Topetore PadiSo Fator Idade ¥ida Estado de Parcela das e Nota de ) Parcela
R$) [m?) (™) e \Bapg) Estimada Referencial conservagio s Localizagio | ool2ts  Esquina do
[R$#m”) ( 1 ( 1 (anas) [anos) (IBAPE) Entel ocalizagao Terreno
1 ?arb:l:??g‘;égaa:;'oq”e &r. do Banfim, [2;322‘:\;‘2; 220.000,00 125,00 £5,00 EBina 0,95 432308 CasaPadriio Médio | 2154 5 70 o 0378 B3 Frivilegiada 10,00 Mio 40 julha-26
2 ?ﬁ;';:dcs‘;’; :;ao'i'offu'opa'q“ &r.do Banfim, S°'a['1'2"]“;‘;'§f_;g;ba‘° 320,000,00 125,00 7000 Easiva 0,95 434296 CasaPadiio Midio | 2,054 5 7 o 0278 503 Frivilegiada 10,00 Nia 40 julhio-26
3 ?::higf’ég‘:'zzﬂiﬂ_'ﬁpg;’q“ & da Bonfim, S"”'a[ 1;2;;;‘33';;‘;“'5 330.000,00 2500 7600 Baiva 0,95 412600 CasaPadriio Médio | 2054 a0 1 I 074 Bt Privilegiada 10,00 Mio 405 julho-28
F. Priof. Adalberto Lopes Filho, 141 - Parque Sr. Karina Silva Corretara de Imdweis N " . - " N
do Bonfim, Taubaté - SP. 12040-350 (12) 99167-5395 275.000,00 125.00 65.00 Baita 0.35 401923 CasaPadrio Médio 2,054 30 Ta i L)) B0 Privilegiada 10.00 Mio 405 julhio-26
A, Salvador, 110 - Parque Si. do Bonfim, Falacete Imabiliaria N " . ~ - " . B
5 Tbatt 5P 12040, i 12] 38276277 300.000,00 125,00 72,00 Eisita 0,35 3.958,33 CasaPadiio Médio | 2,154 30 0 c L] 603 Frivilegiada 10,00 Hio 40 julho-26
Av. Profa. Maud 53 de Miranda B e
A¥  |Monteiro, 180 - Parque Sr_ do Bonfim, - - 125,00 59.25 - - - R 2,154 15 70 ¢ 0.878 - Privilegiada 10,00 Nio - -
Taubaté - 5P, 12040-210




Walor Unitario
descontado
Fator oferta
[R$im?]

Valor de Area
Compral¥enda  construida

[R$) (m?)

Enderego

Parcela
Benfeitoria

Aplicado na Parcela das Benfeitorias

Fator de Adequacdo ao
Obsoletismo e ao
Estado de
Conszervag3ao [Foc)

Fator Padrdo
Construtivo

Aplicado em 10034 do valor
unitario [R$m3)

Fator Area de
terreno | Area
construida

Fator Area

Aplicado na Parcela do Terreno
Walor unitario
descontado
Fator oferta

Fator (RA$im?)

esquina

Fator
Transposigao

Parcela
Terreno

Yariagao
Monetaria
final [R$im?]

Homogeneizado

[R$im?]

Valor
Fator acumulado

R. Maragogipe, 30 - Parque Sr.
1 dao Bonfim, Taubaté - SP. 330.000,00 E5.00 4.823.08 114 1.000 1.000 1023 1043 407 1.000 1.000 4.823.08 F8.26 5.141.33 1.066 574133
12040-560
R. Salvador Varalo, 60 -
2 Parque Sr. do Bonfim, 320.000,00 70,00 434286 B0 1.000 1.000 1043 1078 405 1,000 1,000 4.342.86 R23.22 4.866,08 1120 4.866,08
Taubaté - SP, 12040-400
Fua Amaralina, 220 - Parque
3 Sr. do Bonfim, Taubaté - SP, 330.000,00 7E.00 4.125,00 B0 1185 1.000 1,064 119 40% 1,000 1,000 4.125,00 121235 533735 1254 5.337.35
12040-580
R. Prof. Adalberta Lopes Filka,
4 141 - Pargue Sr. do Borfim, 275.000,00 E5.00 4.019,23 B0 1185 1.000 1023 1043 40% 1.000 1.000 401923 F11.87 47310 1177 47310
Taubaté - S, 12040-350
Aw. Salvadar, 110 - Pargue Sr.
5 dao Bonfim, Taubaté - SP. 300.000,00 7200 3.958.33 B0 1185 1.000 1080 1092 407 1.000 1.000 395833 1.000.38 495872 1.253 495872
12040-600
Média 5.006.92 - 5.006,92
Valor unitario
2 5.006,92
Saneado (R$/m?2)
Desvio Padrao 237,43
Amplitude do intervalo de confianca
Saneamento 30% 6.508,99 . ..
Distribuicao t
Desvio Padrao
Saneamento -30% 3.504,84
(1/2) ~y
Coeficiente de
: = 4,74% [
variacgao final
: Valor de Mercado | R$ 296.659,79
Amplitude do
Coeficiente de -
8,24% intervalo de Valor de mercado

variacao inicial

confianga

arredondado

R$

297.000,00
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