LAUDO DE AVALIACAO | #TAR0545
& Santander RENEGOCIACAO CI

DADOS DO PEDIDO

Solicitante N° da Proposta Data Solicitagéo
Santander 26/03/2026
Empresa responsavel Avaliador responsavel CREA
VALIDAR ENGENHARIA DE AVALIAGOES LT Marcos Mansour Chebib Awad 506226509
Proponente CPF/CNPJ
JERRY DOUGLAS NASCIMENTO CARDOSO 434.345.608-07

DADOS DO IMOVEL

Endereco Numero Complemento
Rua Moncey Furtado de Alencar 285 Lt 13, Qd 08
Bairro Municipio UF CEP
Jardim Pernambuco Il Guaruja SP 11444806
Tipo do imovel Matricula Num. Registro de Imoveis
Sobrado 82305 CRI DE GUARUJA
RESUMO
METODOLOGIA APLICADA
Outra

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Il

GRAU DE PRECISAO
1]

VALOR DE MERCADO
R$ 1.732.000,00

VALOR DE VENDA FORCADA
R$ 1.212.000,00
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QUESTIONARIO
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IMOVEL AVALIADO

01 - Tipo do Imoével Avaliado
Sobrado

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

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?)
202,34

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

07 - Descrigaol/ldentificacdo dos Andares/Pavimentos

1.0.0

02 - Tipo de Implantagao

Condominio

04 - Idade Aparente do Imével (em anos)
25

06 - Estado de Conservagao do Imével

Regular

08 - Uso do Imével

Residencial

10 - N° Pavimentos da Unidade

12 - N° de Dormitoérios

14 - N° de Vagas Descobertas

16 - Fachada Principal

Pintura

18 - Area Privativa (em m?)
202,34

20 - Area Total (em m?)

202,34

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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09 - Padrao de Construcao

Normal-alto

11 - Infraestrutura

TV a Cabo
TV Satélite
Vigilancia Eletrénica

CARACTERIZAGAO DA REGIAO
01 - Regido

Residencial Unifamiliar

03 - Tipo de Pavimentagao
Asfalto

05 - Servigos Publicos e Comunitarios

Seguranca

Lazer

Centro Comercial
Onibus

Coleta de Lixo
Escola

Rede Bancaria
Clinicas/Hospitais
Parque

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?)
360,00

05 - Fundos (em metros)
12,00

07 - Lado Esquerdo (em metros)
30,00

1.0.0
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10 - Estado de Conservagao

Regular

02 - Infraestrutura Urbana
Agua

Energia Elétrica

Esgoto Pluvial

Esgoto Sanitario
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

02 - Formato

Regular (Geométrico)

04 - Testada/Frente (em metros)
12,00

06 - Lado Direito (em metros)
30,00

08 - Fragao ideal (em %)
100,00
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MANIFESTAGOES SOBRE A GARANTIA

01 - Considerando as condigbes 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 - Observagoes

Documento n&o apresenta as areas do imovel

07 - Se possui vagas, elas estdao documentadas?

Nao

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

Sim

11 - O imovel esta inserido em area urbana, com principais
melhoramentos publicos?

Sim

13 - O imédvel possui caracteristicas uni-familiares?

Sim

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

Sim

17 - O imével nédo esta localizado em area classificada como de Risco
pela Defesa Civil?

Sim

CONCLUSAO

01 - Tipo do Acompanhante

Outros - -

03 - Contato Telefonico Acompanhante

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAR0545
RENEGOCIAGAO ClI

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

04 - As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no
local?

Nao

06 - O imoével possui vaga de garagem?

Sim

08 - Observacoes

Trata-se de um imdvel isolado

10 - O imdvel estd bem conservado e visualmente sem apresentar
vicios construtivos?

Sim

12 - O imével é construido em concreto e alvenaria, sem
complementos de madeira ou pré-moldado?

Sim

14 - O imével tem um unico uso (so6 residencial ou s6 comercial)?
Sim

16 - O imével apresenta condigoes de habitalidade?

Sim

18 - O Imdvel possui suspeitas de contaminagao?

Nao

02 - Nome Acompanhante Vistoria

04 - Observagoes Finais

powered by
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AMOSTRAS

LAUDO DE AVALIAGAO | #TAR0545
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AMOSTRA 1

AMOSTRA 2

AMOSTRA 3

AMOSTRA 4

1.0.0

R$ 2.500.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
6 2

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

Enderego

Avenida Marjory da Silva Prado, 2605 , Balneario Praia do Pernambuco
Tipo de Imével Qtd. Quartos

Sobrado 4

Area privativa Valor

300,00 R$ 2.500.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento
25 Alto

Area do terreno Padréo terreno

360,00 Médio

URL

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-4-dormitorios-a-venda-300-m-por-r$-
3030316835.htmI?n_src=Listado&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=3

R$ 2.500.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
5 2

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

Endereco

Avenida Marjory da Silva Prado, 2605 , Balneario Praia do Pernambuco
Tipo de Imdvel Qtd. Quartos

Sobrado 4

Area privativa Valor

263,00 R$ 2.500.000,00

Idade aparente Padréo de acabamento
25 Alto

Area do terreno Padréo terreno

360,00 Médio

URL

https://lwww.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-4-dormitorios-263-m-venda-por-r$-
3006359899.htmI?n_src=Listado&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=1

R$ 2.199.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
4 2

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

Enderego

Avenida Marjory da Silva Prado, 2605 , Balneario Praia do Pernambuco
Tipo de Imével Qtd. Quartos

Sobrado 3

Area privativa Valor

227,00 R$ 2.199.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento
20 Alto

Area do terreno Padréo terreno

360,00 Médio

URL

https://lwww.imovelweb.com.br/propriedades/alto-padrao-casa-a-venda-com-3-suites-piscina-e-3006375403.html

R$ 1.499.000,00

Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
5 5

Estado de conservagéo
Regular

Topografia

Terreno Plano

Enderego

Avenida Marjory da Silva Prado, 2428 , Balneario Praia do Pernambuco
Tipo de Imével Qtd. Quartos

Sobrado 4

Area privativa Valor

150,00 R$ 1.499.000,00

Idade aparente Padrao de acabamento
25 Alto

Area do terreno Padréo terreno

500,00 Médio

URL

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-condominio-fechado-na-regiao-da-praia-de-
3012514894.htmI?n_src=Listado&n_exp=revamp_listing_design-original&n_pills=Ar+condicionado&n_pg=1&n_pos=2
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AMOSTRA 5 R$ 2.590.000,00
Endereco
Avenida Marjory da Silva Prado, 2650 , Balneario Praia do Pernambuco
Tipo de Imével Qtd. Quartos Qtd. Banheiros Qtd. Vagas
Sobrado 4 6 4
Area privativa Valor
360,00 R$ 2.590.000,00
Idade aparente Padréo de acabamento Estado de conservagéo
25 Alto Regular
Area do terreno Padréo terreno Topografia
380,00 Médio Terreno Plano
URL

https://lwww.imovelweb.com.br/propriedades/localizada-em-uma-das-regi-es-mais-exclusivas-do-
3031689205.htmI?n_src=Listado&n_exp=revamp_listing_design-original&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=4

AVALIAGAO DO IMOVEL

Metodologia Grau de precisado Grau de fundamentagéo
Outra 1] ]

QUADRO DE RESUMO

Valor de avaliagdo R$ 1.732.000,00
Fator de liquidez 0,7000

Valor de venda forcada R$ 1.212.000,00
AVALIAGAO FINAL
Valor de avaliagéo para efeito de garantia R$ 1.732.000,00

COMENTARIOS

-Informacgdes extraidas da matricula n® 82.305 do Registro de Iméveis de Guaruja - SP : Terreno com 360,00m? e Construgdo com 202,34m>.
-Informagdes extraidas do IPTU n° 44.959.021/0001-04 : Documento ndo averba areas de terreno e construgéo .

-Para fins de calculos foi adotada a area construida de 202,34m? e area de terreno de 360,00m?

- Para fins meramente informativos foi atribuido ao terreno o valor de R $430.000,00.

- 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$7.500,00 a R$8.700,00/m? por area privativa, condizente com o valor do m? praticado na presente avaliagao.

- Imével pertencente ao Condominio Jardim Pernambuco Il, conforme documentagao fornecida.

-Trata-se de vistoria externa, por este motivo nao foi possivel identificar as caracteristicas internas do imovel ou possiveis patologias bem como
eventuais indicios de contaminagdo. Adogao de situagao paradigma prevista na NBR 14653:2.
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RESPONSAVEL PELO LAUDO

1.0.0

Sao Paulo, Sexta-feira, 10 de Julho de 2026

'
s
i

Marcos Mansour Chebib Awad
506226509

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 avaliacédo aceitas pela jurisdigdo do local do imével 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 imével 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 imovel.
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Fachada condominio Identificacdo condominio
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Fachada condominio
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ELEMENTOS DE COMPARACAO

Fadrio Construtive e Estado de Conservagio Tereno
¥alor Unitario

Yalor de Area de
Fator  descontado

Area
L = = 1
Enderego Contato Cum?::;}fenda Ie[r':‘e:]m GDIIlS':I’I]IIda Especulagao e e fator oferta Padrio Fator  p o

dade ¥ida Estado de P it Parcela
mada Referencial conservagio arcea £as ) ogalizagio ota 48 Ecquina do
Taee] ) (EAPE) Benfeitorias Localizagio

(R$m?) [IBAPE) (IBAPE) Terreno

Auenis Marjon a Silva Frado, 2605 -
1 EC°“"°""“'° Jardim Pemambusa I Factual Iméuels - (12 21911800 2500,000,00 260,00 300,00 Marmal 090 7EO000 CasaPadrgo 2,656 25 0 ¢ 079 a0 Intermedizria 200 Mo 0 sbiil-26
sinearins Praia do Pemambuse, Guans - Superion
F. 11444.000
Aigenids Mariony 33 s Frado, 2605 -
z Candominio Jardim Pemambusall” Factusl Iméuels - [12) 21811500 2500,000,00 360,00 263,00 Mormal 030 2.555,13 CasaPadtio 3,008 25 70 ¢ 079 a0 Intermedidriz 2,00 JYER) 02 3biil-26
Balnearic Praia do Pemambuss, Guans - Buperior [+]
F_ 11344000
it Friony T Sy Frado, 2605 -
3 | mondominio Jardm Pemambuca " o SIEME MOVEIS GUARLMA- (131 | 5199 agg, 00 360,00 227,00 Hormal 090 71850 Gasa Padric 2656 0 0 s 08 60 Intermedidris 500 Mo 0 abril25
sinearins Praia do Pemambuse, Guanjs - pere) Superion
F. 11444000
igenids Mariony 3 v Frado, 245,
4 Condominic Jardim Pemambucol”. IMar Iméueis Prime - (121922213922 | 1499.000,00 500,00 150,00 Mormal 090 2.994,00 CasaPadiio 2,356 2 ) ¢ 079 0 Intermediriz 200 [YER) s sbiil-26
Balnearic Prais do Pemambucs, Guans - Superior -]
F_ 11444000
“Bienids Marjory 43 Svs Frado, 2650,
5 g°"d°’"'”‘° CostSo de Pemambuso " - Factual Iméuels - (12 21911800 2590,000,00 380,00 360,00 Marmal 090 GAT500 CasaPadriEo 2,356 25 0 ¢ 079 a0 Intermeditria 200 Nia 0 sbiil-26
alnearic Prafa do Femambucs, Guans - Superior -]
i, 11444-000
TiliA MONCEY FURTADO OF
fatv N (ALENCARING2SS 5C ond omInko = - 360,00 202,34 = = - CasaPadrio |, gqq 25 70 c 0,791 - Intermediiria 2,00 Nio - -
Jardim Pernambuco II” - Balneario Superior
Praia do Pernambuce. Guaruia - SP.




TABELA DE HOMOGENEIZACAO

Aplicado na Parcela das Aplicado em 1003 do valor
Yalor Eenfeitorias unitirio [R$/m?]
¥alor de Area Unitario

Aplicado na Parcela do Terreno

ariaeac) ¥alor ¥alor
Monetaria

Enderago Compral¥enda construida descontado Fator de Adequagio Fator Fator Area de Fator oferta final Homogeneizado Fator acumulado Saneado
(R#$) [m?) Fator oferta Parcela ao Obsoletismo e a0 Padriio Fator & rerreno { Parcela Fator Fator (R$im*) (R$im™) (R$/m™) (R$!m?)
[(R$im?) Benfeitoria Estado de Construtiy = oT0T Area Area Terrenc  Transposigio  esquina
Conservagao [Foc) o construida

larjory da Silva

, £
1 |Prada, 2605 - "Condaminio 250000000 300,00 750000 Bz 1000 1000 1050 10z 4z 1000 1000 750000 115447 BEE44T 1154 2EE44T
Jardim Pernambuco |

Euenlaa R-"ianorg CEp T
Prado, 2605 - "Condominia
Jardim Pernambuco II*

2.500.000,00 263,00 £.555,13 ;1= 1,000 0,383 1063 1,068 402 1,000 1,000 £.555,13 558,50 41363 1065 4N3 63

B .
Eipenida R-"ianorg d5Tms
Prado, 2805 - "Condominio

" " £.133.000,00 227,00 8.718,50 B0 0,345 1,000 1023 1023 403 1,000 1000 8.718,50 2249 8.940,33 1026 8.340,33
dardim Pernambuco I

Euenlga R-"ianorg TaTes

Prado, 2425, "Candominic 143900000 150,00 299400 603 1.000 1127 0928 0,255 0z 1.000 1000 899400 26774 772626 0259 772626
dardim Pernambuca 1 -

E. ngﬁ['? F[a' s

Acenl 2 al|r1!’?y€a va
5 |Frado. 2650, " Candaminia 2530.000,00 360,00 6.476,00 B0% 1,000 1127 1075 1138 4005 1,000 1,000 £.475,00 123088 235595 1,290 2355395
Cost3o de Pernambuco ™ -

855827 #.558,27

Valor unitario 8.558.27
Saneado (R$/m?) ! Amplitude do intervalo de confianca
Desvio Padrédo 547,11
Distribuicdo t
Saneamento 30% 11.125,75 Desvio Padrio
Saneamento -30% 5.990,79 (1/2) ~y
Coefidente de =
: 6,39%
variacao final )
Amplitude do Valor de Mercado | R$  1.731.679,86
Coefidente de 13.00% intervalo de lor d d
variacao inidal confianca LTarlEliErEll R$ 1.732.000,00
arredondado
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