& Santander

DADOS DO PEDIDO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT1350

RENEGOCIACAO ClI

Solicitante

Santander

Empresa responsavel
VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIAGOES LT

Proponente
FERNANDO DE SOUZA MATOS

DADOS DO IMOVEL

N° da Proposta
0010357373

Avaliador responsavel

Marcos Mansour Chebib Awad

Data Solicitagéo
03/07/2026

CREA
506226509

CPF/CNPJ
223.958.778-40

Endereco Numero Complemento
Avenida Padre Orlando Garcia da Silveira 260
Bairro Municipio UF CEP
Vila Penteado Sao Paulo SP 02866170
Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis
Casa 263.138 18° CRI DE SAO PAULO/SP
RESUMO
METODOLOGIA APLICADA
Outra

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
1]

VALOR DE MERCADO
R$ 499.000,00

234710118
Avenida Padre OreEmd

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 349.000,00
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QUESTIONARIO

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT1350
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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?)
107,10

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
2

12 - N° de Dormitoérios

14 - N° de Vagas Descobertas

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
107,10

20 - Area Total (em m?)

107,10

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

Acabamento parede

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Pluvial

Esgoto Sanitario

Gas Canalizado
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?)
71,40

05 - Fundos (em metros)
3,40

07 - Lado Esquerdo (em metros)
21,00

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 - Observagoes

Trata-se de imével isolado.

09 - O imovel esta bem conservado e visualmente sem apresentar
vicios construtivos?

Sim
11 - O imovel é construido em concreto e alvenaria, sem
complementos de madeira ou pré-moldado?

Sim

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT1350
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)
3,40

06 - Lado Direito (em metros)
21,00

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?

Nao

08 - O imovel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?
Sim

10 - O imével esta inserido em area urbana, com principais
melhoramentos publicos?

Sim

12 - O imével possui caracteristicas uni-familiares?
Sim
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13 - O imével tem um unico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?

Sim

15 - O imodvel apresenta condig6es de habitalidade?

Sim
17 - O Imével possui suspeitas de contaminagao?
Nao

CONCLUSAO
01 - Tipo do Acompanhante

Outros

03 - Contato Telefonico Acompanhante

1.0.0

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAT1350
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14 - O imével constitui boa garantia dentro das atuais condi¢gdes do
mercado imobiliario e sua liquidez?

Sim

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

Sim

02 - Nome Acompanhante Vistoria

04 - Observagoes Finais

powered by
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AMOSTRAS
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AMOSTRA 1

AMOSTRA 2

AMOSTRA 3

AMOSTRA 4

1.0.0

Enderego

R. Dora da Penha dos Santos, 194 , Parque Belem
Tipo de Imével Qtd. Quartos

Casa 2

Area privativa Valor

130,00 R$ 450.000,00
Idade aparente Padrao de acabamento
30 Baixo

Area do terreno Padréo terreno
120,00 Médio

URL

R$ 450.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
3 2

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-de-130m-com-2-quartos-
2947418782.htmI?n_src=Listado&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=20&n_search_id=fff1784a-98ca-4877-bf40-

Endereco

R. Guaigara, 201, Vila Penteado

Tipo de Imdvel Qtd. Quartos
Casa 3

Area privativa Valor

158,00 R$ 580.000,00
|dade aparente Padréo de acabamento
30 Médio

Area do terreno Padréo terreno
158,00 Médio

URL

R$ 580.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 2

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

https://lwww.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-bairro-vila-penteado-sao-paulo-sp-
3028296507.html?n_src=Listado&n_pills=Ar+condicionado&n_pg=1&n_pos=16&n_search_id=fbd3d977-bca6-43ef-9233-

Enderego

R. do Arcadismo, 1, Vila Penteado

Tipo de Imével Qtd. Quartos
Casa 3

Area privativa Valor

81,90 R$ 305.000,00
Idade aparente Padrao de acabamento
30 Baixo

Area do terreno Padréo terreno
66,00 Médio

URL

R$ 305.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
3 1

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

https://lwww.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-no-vila-penteado-
3016973750.html?duplicated=true&n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1&n_search_id=fbd3d977-bca6-43ef-9233-

Enderego

R. Lucindo Passos Filho, 154 , Brasilandia
Tipo de Imével Qtd. Quartos
Casa 3

Area privativa Valor

200,00 R$ 850.000,00
Idade aparente Padrao de acabamento
20 Médio

Area do terreno Padréo terreno
140,00 Médio

URL

R$ 850.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
2 6

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-200-m-aceita-
3007642041.html?n_src=Listado&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=5&n_search_id=fbd3d977-bca6-43ef-9233-c4879bb7ecee
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AMOSTRA 5 R$ 439.000,00
Endereco
R. Rodolfo Alves de Faria, 57 , Vila Penteado
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Casa 2 2 2
Area privativa Valor
100,00 R$ 439.000,00
Idade aparente Padréo de acabamento Estado de conservagéo
30 Médio Regular
Area do terreno Padréo terreno Topografia
140,00 Médio Terreno Plano
URL

https://lwww.imovelweb.com.br/propriedades/casa-terrea-vila-penteado-sp-
3033342616.htmI?n_src=Listado&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=13&n_search_id=fbd3d977-bca6-43ef-9233-

AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia Grau de precisado Grau de fundamentagéo
Outra 1] ]

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdo R$ 499.000,00
Fator de liquidez 0,7000

Valor de venda forgada R$ 349.000,00
AVALIAGAO FINAL
Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 499.000,00

COMENTARIOS

- Informagdes extraidas da matricula n°® 263.138 do Décimo Oitavo Oficial de Registro de Iméveis: Terreno com 71,40 m? e construgdo com 107,10 m2.
- Informagdes extraidas do IPTU n° 107.408.0066-2: Terreno com 72,00 m? e Construgao com 108,00 m2.

- Para fins de célculos foi adotada a area construida de 107,10 m? e area de terreno de 71,40 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$3.500,00 a R$4.200,00/m? por area construida, condizente com o valor do m? praticado na presente avaliagao.

RESPONSAVEL PELO LAUDO

Sao Paulo, Quinta-feira, 9 de Julho de 2026

?/fi-"-?} rr%""l‘ By

Marcos Mansour Chebib Awad
506226509

® Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imdvel ou na transagéo em questéo e que este laudo de avaliacéo foi elaborado conforme as
normas da avaliacéo aceitas pela jurisdigdo 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 elaboracéo deste laudo e somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros
autorizados.

® A avaliagao tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento
da operacéo nas regras e limites operacionais estabelecidos pelo Banco Santander. Cabe ao proponente verificar a exata localizagdo, metragem,
divisas e eventuais defeitos do imovel.
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Padrio Construtivo e Estado de Conservagio Terreno

Yalor de Area de Area wellay UMD
- = Fator descontado 1dad ¥id. Estado d P 1
Enderego Contato Compraf¥enda tereno  constuida  Especulagio 5 ade ida stado de arcela
# ?F“] (m?) (m?) F g oferta  fator oferta :EI‘.:::E Iga;;:: Estimada Referencial conservagio l;'al;:e_la 435 | gealizagio L I\Iol(_a 9 Esquina o
(R$im) ( 1 [ 1 {anos) [anos) (IBAPE) ERFSISE Ccalizachg) Terreno
F.Dora da Penha dos Santos, 194 - Parque Mirantte Imdveis . Caza Fadrio . P " . .
L et e gty 450.000,00 120,00 130,00 Eaiva 095 320945 s 1743 0 70 o 074 75 Frivilegiads 10,00 3o 25 julho-28
2 g‘fgza's%a?' fd?zuu‘ - VilaPrenteado, 350 Paulo - ‘f;ﬁ 3N39391°2°2'§?5 580.000,00 158,00 158,00 Biaina 0,35 sagrge  |CesaPadioMedio) .., 30 0 ¢ 074 5% Frivilegiada 10,00 [ 25% julho-26
3 B o oAl She " P, 305.000,00 66,00 190 Eaita 035 357,85 Ca;;;f::"“ 1497 20 0 o 0741 5% Frivilegiada 10,00 Mo 25 julhc-26
4 |Filueindo Passes P, i - Brasidndia, Bem{ﬁ;g}i%‘;fglrgg”e's £50.000,00 140,00 200,00 Eisita 095 403750 |CasaPadiioMédio| 2154 20 70 o 0,837 752 Privilegiada 10,00 Mo 253 julho-26
5 |FiPadola Ales de Paia 57 - Viia Penteado, " el 439.000,00 140,00 100,00 Eisiva 0,35 sramy | CesaFadeMidio] ., ) 70 o 0741 752 Privilegiada 10,00 Mo 263 julha-26
Av. Padre Drlando Garcia da -
AY  |Silveira, 260 - ¥ila Penteado, 530 = - 7140 107,10 = = = Cﬁzﬁ:‘:{;" 2,355 15 70 ¢ 0,878 - egiada 10.00 Nio - -
Paulo - SP, 02866-170




Aplicado em 1002 do valor
unitario [R$im?)

Aplicado na Parcela das Benfeitorias

Aplicado na Parcela do Terreno

Valor Unitario Valor unitério = =
Valor de Area 4 tad. 4 tad Variagdo Walor
Enderego Compral¥enda construida F:[Sn(:ol:}:ﬂ: Fator de Adequacgao ao Fator & d f:lit:nnr}:rl: Monetaria Homogeneizado Fator acumul ado
IR$) [(m?) (R$m?) Parcela Obsoletismo e a0 Fator Padrao Fator Area t:nl:nnrfezre: Parcela Fator Fator (R$im?) final [R$m?) [R¥m?])
Benfeitoria Estado de Construlive truid Terreno Transposigao esquina
Conservagio (Foc) construida
F. Dora da Penha dos Santos,
1 134 - Pargue Belem. 580 Paulo 450.000.00 13000 3.288.46 75 1185 1351 1080 0907 257 1000 1000 328846 118018 4.4E8 K1 1354 4.468.61
- 5P, 02850160
F. Guaigard, 201- Vila
2 Penteadn, 530 Paulo - 5P, 580.000,00 158,00 3.457.34 75 1185 1238 1,050 0,885 253 1,000 1,000 348734 873,95 4.367.29 1252 436729
02867-070
F. do Arcadisrno, 1- Vila
3 Penteado, S&0 Paulo - SP. 305.000.00 g1.90 353788 75 1185 1573 04935 0945 257 1000 1000 363785 16871 5124 98 1449 5,124 96
02866-130
F. Lucinda Passos Filho, 154 -
4 Erasilandia, 530 Paulo - 5P, 850.000,00 200,00 4.037.50 75 1080 1093 1081 0,385 253 1,000 1,000 403750 702,95 474045 1174 474045
0Z2865-040
F. Fodolfo Alves de Faria, 57 -
5 Vila Penteada. S30 Paulo - 5P, 439.000.00 00,00 477050 75 1185 1238 0982 0,800 257 1000 1000 417050 41314 4589 64 110 458964
02865-030
Média 4.658.19 - 4 658.19

Yalor unitario 465819 Amplitude do intervalo de confianca
Saneado [R$im?) e

Diztribuigio t 1533

Desvio Padrao 295,76
Desvio Padrao 295,76

Saneamento 303 £.055,55 (¥2) " v 2,24
e 202,77

Saneamento -303 3.260,73 Amplitude do
intervalo de L
N confianca
EDE_I:I[:I.EFII:I_E de E,35%
variacao Final
Yalor de Mercado | R 433,892,177
Coehiciente de
= Valor d d
yariagao inicial 10,247 aa?:edf:]:;;;: o 439.000.00
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