Ssantander  L@Udo de avaliagéo de iméveis

IDENTIFICAGAO

E?gggalge | Comprador / Garantidor / Mutuario JANDERSON N° CPF / CNPJ 01331635128

Valor Compra Venda R$ 230.000,00

Nome Condominio/Empreendimento

Data Venda Ne Controle Interno / Ordem de Servigo 13.210

Proprietario / Construtora

[N® cartorio/Oficio 1 [Matricula 13.210

Logradouro AV EUGENIO MILLER

[N° 488 [Andar [c

Bairro/Setor CHACARA MARTHA
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO
Regiao

|Z|Residencial Unifamiliar
[CJResidencial Multifamiliar

I:‘Comercia\
[industrial

Cidade FRANCISCO MORATO

UFsP CEP 07996-200

Infraestrutura Urbana
BAgua [B€lEsgoto Sanitario [X|Energia

IZ‘IIumina(;éo publica (na via
Elétrica

do lote)

Latitude -23.300318 |Longitude -46.721801

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

[JOutro - Descrever Abaixo |Z|Pawmenta(;ao |Z|E§goto Pluvial IZ‘TeIefone |:|Gas Canalizado
|:|Fossa DClste_rna/Pogo
Artesiano
Tipo Pavimentagao: Asfalto
Servigos Publicos e Comunitarios Analise da Regido do Bairro/Setor
Dgﬁgi?fte Centro Iz'Educagéo - Localizagéo Urbano DSuburbano |:|Imt'>ve\ Rural I:‘Favela
Metro Comercial Escola(s) \(alor Iméveis na Regiao[X]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 (>
[X]Piana / semi-Piana Dm%) ¢ %Fegulfr Avrea Total: 0,00 m2 Testada (Frente): 5,00 m Lado Direito: 25,12 m
. . f rregular —_

D | Py d Decli > 5 - -
D(:cs\glenetadg;nunma o Dﬂg%')"e( Frac&o Ideal: 125,750000 % Fundos 5,00 m Lado Esquerdo: 25,12 m
Tipo de Implantagao . - . . .
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
Andares/Pavimentos

Uso do Edificio: Residencial Padréao de acabamento do condominio
Alto [Normal-alto

|:|Norma|-baixo DBaixo/Popular

[INormaliMedio

Estado Conservagao do

Condominio
[X]Bom/Boa [ JRegular
DEm
Implantagéo

|:|Ruwm

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 10 [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

N° Vagas Estacionamento

Area Total (m?): Cobertas 1 Descobertas 1 Privativas 2

Face Imével

[Osu [Norte [[JLeste [ ]Oeste

118,55 m? 0,00 118,55 m?
Area Averbada: 118.55 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

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 madeira 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 icdes do mercado i iliario e sua liquidez?
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

terreno e construgao retirados da Matricula N° 13.210.

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?

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

Coordenadas do imével: -23.30043485154096, -46.72176997919975 Area da matricula N° 13.210: Terreno: 125,75m? Construg&o: 118,55m? Casa N° 488 situado & Avenida Eugenio Miller - Dados de
0

z
o
o

0

Critério Utilizado: IZ‘Area Privativa

[JArea Total (m?) ~ []Terreno

do Imével km

Logradouro AV EUGENIO MILLER

Complemento |r|

Bairro/Setor CHACARA MARTHA Cidade FRANCISCO MORATO |UF SP |CEP 07996-200 |Latitude -23.300711

[Longitude -46.722980

Descrigao Casa para Venda em Francisco Morato, Chéacara Martha, 3 dormitérios, 1 suite, 2
banheiros, 2 vagas

Fonte de Informagdes Habifranco imobiliaria

Telefone 0

N° Vagas P N Idade Aparente Imével = Estado Conservagao Imoével
Status Ofertado Estacionamento 2 N° Dormitérios 3 ‘Total de Banheiros 2 Avaliando 10 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / = . Area Total do Terreno (em|Area da Edificagdo
500.000,00 Oferta 02/07/2026 Valor m? R$ 4.237,29 Padrdo Normal/Médio |Testada (Frente) 0,00 m?) 0,00 (m?) 118,00
Area Privativa 118 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
2 [Logradouro AV EUGENIO MILLER [Neo [Andar [complemento [Proximidade do Imével km
Bairro/Setor CHACARA MARTHA |Cidade FRANCISCO MORATO |UF SP |CEP 07996-200 |Latitude -23.300711 |Longitude -46.722980
Descrigdo Sobrado 2 dormitérios R$ 310.000 - Vila Eliza - Franco da Rocha/SP ‘Fonte de Informagdes VIVA IMOB |Telefone 0
N° Vagas P . Idade Aparente Imével = Estado Conservagao Imével
Status Ofertado Estacionamento 2 |N° Dormitérios 2 ‘Total de Banheiros 2 Avaliando 10 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / = . Area Total do Terreno (em|Area da Edificagao
310.000,00 Oferta 02/07/2026 Valor m? R$ 5.166,67 Padrdo Normal/Médio Testada (Frente) 0,00 ‘m2) 0,00 (m?) 60,00
Area Privativa 60 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
3 |Logradouro R PERNAMBUCO |N° 0 |Andar |Comp|ememo |Proximidade do Imével km
Bairro/Setor VILA ELIZA Cidade FRANCO DA ROCHA |UF SP |CEP 07865-440 |Latitude -23.304102 |Longi!ude -46.722233
Descrigdo Casa com 3 quartos & venda na Rua Pernambuco, 191, Vila Eliza, Franco da Rocha ‘Fonte de Informagdes Casa bellu iméveis |Telefone 0
N° Vagas P . Idade Aparente Imével = Estado Conservagao Imoével
Status Ofertado Estacionamento 2 |N° Dormitérios 3 ‘Total de Banheiros 2 Avaliando 10 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa
Valor Venda / Oferta R$  [Data Venda / = . Area Total do Terreno (em|Area da Edificagao
350.000,00 Oferta 02/07/2026 Valor m? R$ 4.375,00 Padrdo Normal/Médio Testada (Frente) 0,00 ‘m2) 0,00 (m?) 80,00
Area Privativa 80 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
4 [Logradouro R CONCEICAO DA SILVA [Neo [Andar [complemento [Proximidade do Imével km
Bairro/Setor VILADOS : " "
CgUERSIXrRIOS |C|dade FRANCO DA ROCHA |UF sp CEP 07865-140 |Latltude |Longltude
Descrigdo Casa, Vila dos Comerciarios, Franco da Rocha, SP ‘Fonte de Informagdes Dan Sales iméveis |Te|efone 0

N° Vagas
Estacionamento 3

Idade Aparente Imével

Status Ofertado Avaliando 10

|N° Dormitérios 2 ‘To!al de Banheiros 2 Ano Construgao

Estado Conservagao Imével
Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$  |Data Venda /

Valor m? R$ 4.402,17 Padréao Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00 ‘m )0

Area Total do Terreno (em
%) 0,00

Area da Edificagao

405.000,00 Oferta 02/07/2026 ! (m?) 92,00
Area Privativa 92 |Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60

5 [Logradouro R CONCEICAO DA SILVA [N |Andar [complemento [Proximidade do Imével km
Bairro/Setor VILA DOS " " "
COMERGIARIOS |C|dade FRANCO DA ROCHA UF sP CEP 07865-140 |Lat|tude |Long|tude

Fonte de Informagées Casa Bellu

- 2 i e
Descrigao Casas para venda com Espago gourmet e 2 quartos, 100 m? - Vila dos Comerciarios Empreendimentos Imo

Telefone 0

N° Vagas Idade Aparente Imével

Status Ofertado Avaliando 10

N° Dormitérios 2 ‘Total de Banheiros 2 ‘Ano Construgao

Estado Conservacgao Imoével
Avaliando Bom/Boa

Valor Venda / Oferta R$
430.000,00

Data Venda /

Oferta 02/07/2026 Valor m? R$ 4.300,00

Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00

Area Total do Terreno (em
m?2) 0,00

Area da Edificagao
(m?) 100,00

Area Privativa 100 Area Comum (m?) 0 Vida Util (em anos) 60

Grau de Preciséo: Ill

Calculo Valor Avaliagao

Metodologi do Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacao: Multiplicativo
Amostra e e B @@ |@|e | 6| o] e || Homeeerdo
{Amostra 118,00 00.000,00) 4. ,0000/0,9900[1,0000/1,0000/1,00001,0000{1,00001,0000/1,0000/1,0000 5,17|
{Amostra 2 0,0 10.000,00 5. ,0000/0,9100[1,0000/1,0000{1,0000[1,0000{1,00001,0000[1,00001,0000 6,59
{Amostra 0,00 50.000,00) 4. ,0000/0,9500[1,0000/1,0000/1,00001,0000{1,00001,0000/1,0000/1,0000 .948,44|
{Amostra 4 2,00 405.000,00] 4. 0000]0,9300/1,0000{1,0000)1,0000/1,0000{1,0000]1,0000|1,0000{1,0000, . 9,(2|
{Amostra 100,00 430.000,00 4. ,0000/0,9500[1,0000[1,0000[1,0000[1,0000/1,0000[1,00001,0000{1,0000 .880,75)
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 4.034,05]
(1) - Fator Fonte, (2) - Fator Transposigéo, (3) - Area, (4) - Equivaléncia, (5) - Fator Idade e Estado ‘alor 2.823 84
IConservagao, (6) - Fator Fisico, (7) - Fator Vaga / Terreno, (8) - Fator Localizag&o, (9) - Amenidades, (10) - A +1-30% Minimo .
Fator Andar, (11) - Fator Padrao de Construgao Saneamento das Amostras (+/-30%) ‘alor 5 244 27]
IMaximo -

Area do Terreno (m?): 0,00 Valor m?: R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00

Area da Edificagdo (m?): 118,55 Valor m% R$ 4.034,05 Valor Edificagdo: R$ 478.236,62

Valor de Liquidez: R$ 335.000,00 Valor Imével: R$ 478.236,62
Valor de Mercado Total do Imével: R$ 478.000,00
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Laudo de avaliagao de iméveis

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 13.210

Avaliagdo para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real

Valor Edificagdo R$ 478.000,00 Valor por extenso: quatrocentos e setenta e oito mil reais

Valor do(s) )
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) -
Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Auténomas

Quantidade Unidades

N° da Matricula Auténomas

Tipo Unidade Auténoma Descrigao Area (m?)

Valor

Valor de Liquidagao
Forgada

13.210 0 Indefinido

118,55

R$ 478.000,00

R$ 335.000,00

Valor Imoével R$ 478.000,00
Dados da Empresa de Avaliagao / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragdo do Laudo:

Valor por extenso: quatrocentos e setenta e oito mil reais

‘Nome do Avaliador ENY KAORI UONO

Nome Companhia Avaliagao Alessandro Lima Sanchez EPP SANCHEZ

|CREAI CAU 5061102131

Local e Data
SAO PAULO
03/07/2026

“Declaro que n&o tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagéo em questéo e que este laudo de avaliagao foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdigdo do local do

imovelavaliado, 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 entre o Banco

e o responsavel pela

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 imdvel 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: 13.210

Documentacao Fotografica

il I
1

Representagédo Fachada Principal Representacao Identificagdo Numérica Representagao Vista da Rua
Descrigao Descrigao Descrigcao
Data Foto 02/07/2026 Data Foto 02/07/2026 Data Foto 02/07/2026

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

Representagéo Vista da Rua
Descrigao
Data Foto 02/07/2026

Laudo de Avaliagao de Imdveis - Externo (versao: JAN2018) Pagina4/6



Laudo de ava"agéo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 13.210

Fotos da Amostra 1

Representagado Fachada Principal
Descrigcao

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

Representagao Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 02/07/2026

Fotos da Amostra 5

Representagéo Fachada Principal
Descrigao
Data Foto 02/07/2026
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Laudo de avaliagéo de imoveis N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 13.210

Imagem - Mapa
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