& Santander
DNRJ — Massificado

IDENTIFICAGAO

Montagens de Stand S Ltda

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario M D F

Laudo de avaliagao de iméveis

N° CPF / CNPJ 03994286000166

fls. 173

Nome Condominio/Empreendimento

540

Valor Compra Venda R$ 300.000,00

Data Venda

N° Controle Interno / Ordem de Servigo 74797

Proprietario / Construtora

N° Cartorio/Oficio 1 Matricula 74797

Logradouro AL DOS JACARANDAS

N° 11 Andar

Complemento LT 11 QD 8

Bairro/Setor PORTAL DAS ALAMEDAS
MICRO-REGIAO DO AVALIANDO

Cidade FRANCO DA ROCHA UF SP

CEP 07812-040 Latitude -23.314282 |Longitude -46.74

RNVCAI23700

Regido Infraestrutura Urbana Restritivos / Depreciagao S
Residencial Unifamiliar Comercial A - Energia lluminagéo publica (na via Favela Risco Ambiental c
IZ] . . o D ) E]Agua [Z]Esgoto Sanitario IZIEIétrig:a [gdo Iote)g P ( D i ) D
I:IRe5|den<:|aI Multifamiliar E]Industrlal . ~ . ; . DCorregos/Rlos E]Outro Descrever Abfa(o
DOutro _ Descrever Abaixo [XJPavimentagao |Z|E§goto Pluvial [X]Telefone [[Jcas canalizado s}
DFossa DClsterna/Pogo n
'Artesiano LO"
Tipo Pavimentagdo: Asfalto g
Servigos Publicos e Comunitarios Anailise da Regido do Bairro/Setor Padrao construtivo predominante na Reglix?., a
D;"j‘g‘lfc%"rte Centro DEducagao - Localizagéo Xurbano [CJsuburbano [ Jimével Rural [ JFavela Ao [JNormal-alto DBaixo/PopLd(gr
Metrd Comercial Escola(s) Valor Iméveis na Regigo [X]|Crescente ~ [_|Estavel [Jpecrescente [XINormal//Medio o
Transporte Area Urbanizada DMais de 75% @25% -75% I:IMenos de 25% [CINormal-baixo N
B]Sggllijg:nga Publico - [JRede Bancéria | Tendancia Uso Terreno [CJcomercial [Jindustrial  [_JResidencial 8
P Outros o . Fatores Valorizantes r=)
E]Lazer Coleta de Saude - Limites do Bairro/Setor DVista _Mar DTransporte Publico - <
Lixo Clinicas/Hospitais Metré ©
DAeroporto DShopping Parque Vista - DVista Permanente —
Outro - Parque I3
Descrever |:|Outro - Descrever Abaixo o
Abaixo

2) As areas informadas na matricula conferem

4) O imovel possui vaga de garagem?

8) O imovel esta inserido em area urbana, com

10) O imovel possui caracteristicas uni-familia
11) O imével tem um unico uso (s6 residencial
12) O imovel constitui boa garantia dentro das
13) O imovel apresenta condi¢gdes de habitalid

Observagoes Finais

com a encontrada no local?

3) As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?

5) Se possui vagas, elas estiao documentadas?
6) O imovel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?
7) O imovel esta bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?

principais melhoramentos publicos?

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

res?

ou s6 comercial)?

atuais condi¢goes do mercado imobiliario e sua liquidez?
ade?

14) O imovel ndo esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?
15) O Imovel possui suspeitas de contaminagao?

(1 < <1 3] < <] ¢ <] ] <] 3 4] €] X

Topografia Formato Dimensées N
. Aclive (> i bl r)
[XJpiana / semi-Plana 10%) ( %Fegmlar Area Total: 276,28 m? Testada (Frente): 23,40 m Lado Direito: 21,00 m g_ @
. . : rregular i
Desnivel Pronunciado Declive 2 . o, . )
(Acidentado) > 10%) Fragéo Ideal: 100,000000 % Fundos 11,22 m Lado Esquerdo: 9,24 m S E°
Tipo de Implantagao . . L P c_tS’ iy
DCondominio [ZIIsoIado Nome Acompanhante Vistoria: Vistoria Externa Contato Telefonico Acompanhante: o Eg
Tipo do Acompanhante é )
I:ICorretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DResponséveI Construtora DEngenheiro da Obra DZeIador E]Outro - Descrever Ab&fRo n
Condominio / Imével Avaliando
Edificio ao qual pertence o Imovel Avaliando =
. . N° Total de Unidades no P A =
o . o . o . . 1)
N° de Pavimentos: N° Unidades Por Andar: condominio: N° de Elevadores: Valor Condominio: E]Por Més DPor Ano q D
Descrigaol/ldentificagao dos Uso do Edificio: Residencial Padrao de acabamento do condominio Estado Conservagao do _8 -
Andares/Pavimentos Ao [CINormal-alto [CINormal//médio Condominio =
XlBomB [CJrRegul S L
[[INormal-baixo  [_]Baixo/Popular om/Boa egular O e
[JrRuim Em (23S
Implantagg‘ D
Infraestrutura do Condominio [(PIN
DPIayground DGerador I:ISaIéo de Festas DLoja de Conveniéncia DLavanderia Coletiva DDepésito Individual E =
N N . TP N Py (U e
DChurrasquelra DPlsta de Cooper E]Sala de Jogos E]Interfone DQuadra Esportiva E]Vlgllanaa Eletrénica e ]i’
DSauna DPiscina DSaIa de Ginastica DTV a Cabo DTV Satélite DJardins _8 5
Tipo Imovel Avaliando Ocupagao Idade Aparente Imével Estado Conservagao Imovel Padrao Acabamento Imovel E 5)
Casa [JApartamento [Cealpazo [JHabitado Avaliando Avaliando Avaliando Qo
. Sala |Z|Desabitado Anos 0 IZlBom/Boa DReguIar DAIto ENormaI//Méng ©
[sobrado [toia EIComercial ~ Em Construg&o / Em|[_]Baixo/Popul CImini D
v - Ano Construgio [CJRuim O i aixo/Popular inimo LLI &
D aga(s) Depésito I:ILoft Implantagao O
'‘Auténoma(s) Auténomo O D
Outro - Descrever | ta terreno e e
'‘Abaixo = O
Uso do Imoével Avaliando: Residencial Fechamento das Paredes: Alvenaria |Tota| de Banheiros: 0 !I—I (2
Fachada Principal N&o possui |Esquadrias N&o possui N° Pavimentos da Unidade 0 N° Dormitorios 0 n 6
Dimensées N° Vagas Estacionamento Face Imovel 2 r
Area Privativa: Area Comum (m?2): Area Total (m?2): Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0 DSU' |:|Norte |:|Leste |:|Oeste E \2-
0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? ©
2 of
Area Averbada: 0 m? Area ndo Averbada 0 m? o b
o ©
Divisao Interna (Tipo do Comodo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto +
Manifestagoes sobre a garantia
Considerando as condig¢des de localizagao, conservagéo, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia? ‘5
Xsim [Nzo Q
[O]
= .
<
Questoes Complementares Sim g—a
T -
Data da Vistoria: 28/09/2023 =
(@))
1) Para a avaliacao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével? 5 |

Laudo de Avaliagdo de Iméveis - Externo (versso: JAN2018)
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Laudo de avaliagido de iméveis

N° Controle Interno / Ordem de Servigo: 74797
fis.174

Critério Utilizado: [X]Area Privativa  [[JArea Total m?)  [[]Terfggo

N° Vagas s .
Status Ofertado Estacionamento 0 N° Dormitorios 0 Total de Banheiros 0

Avaliando 0

Idade Aparente Imovel

Estado Conservacgao Imovel
Avaliando Bom/Boa

hang ~

Ano Construgao

Valor Venda / Oferta R$
107.000,00

Data Venda /

Oferta 02/10/2023 Valor m* R$ 594,44

Padrao Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagao
(m? 0,00

Area Total do Terreno
(em m?) 180,00

Area Privativa 0 [Area Comum (m?) 0

[Vida Util (em anos) 60

5 |Logradouro AL DOS ALAMOS |N° 0 IAndar |Complemento |Proximidade do Imovel km
BairmolSetor PORTAL DAS Cidade FRANCO DA ROCHA ‘UF sp CEP 07812-150 Latitude -23.307970 Longitude -46.742565
Ll

1 |Logradouro AL DOS JACARANDAS N°O Andar Complemento |Proximidade do Imovel km 5
Bairro/Setor PORTAL DAS Cidade FRANCO DA ROCHA UF sP CEP 07812-040 Latitude -23.314282 Longitude -46.746436 &
ALAMEDAS : 9 : 3

5 : 5Gi <<

Descricdo Lote/Terreno & Venda, 189 m? por R$ 135,000 Fonte de Informagdes Bonafide Negcios Telefone (11) 4523-5757 O
Imobiliarios <

N° Vagas P . Idade Aparente Imovel = Estado Conservagao Imovel -~

Status Ofertado Estacionamento 0 N° Dormitorios 0 Total de Banheiros 0 Avaliando 0 Ano Construgao Avaliando Bom/Boa e
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = P Area Total do Terreno Area da Edificagao =
135.000,00 Oferta 02/10/2023 Valor m? R$ 714,28 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m?) 189,00 (m? 0,00 g
Area Privativa 0 IArea Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60 =

2 [Logradouro AL DOS PINHEIROS [N°0 |Andar [complemento | Proximidade do Imével km Pk

f o
Bairro/Setor PORTAL DAS Cidade FRANCO DA ROCHA UF sP CEP 07812-160 Latitude -23.309672 Longitude -46.741591 o L
ALAMEDAS -
Descrigao Lote/Terreno a Venda, 256 m? por R$ 180.000 |Fonte de Informagoes Solutions Imoveis Ltda |Te|efone (11) 4442-1941 ('{’I =

N° Vagas I . Idade Aparente Imovel = Estado Conservagao Imovel I )

Status Ofertado Estacionamento 0 N° Dormitorios 0 Total de Banheiros 0 Avaliando 0 Ano Construcao Avaliando Regular O @
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = < g Area Total do Terreno Area da Edificagao a0
Valor m? R$ 703,12 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 T B

180.000,00 Oferta 02/10/2023 i i (em m?) 256,00 (m?) 0,00 o =
Area Privativa 0 IArea Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60 g O

3 [Logradouro AL DAS ARAUCARIAS [N°0 |Andar [complemento | Proximidade do Imével km [

N A=
BairolSetor PORTAL DAS |Cidade FRANCO DA ROCHA IUF sP ICEP 07812-000 lLatitude -23.311500 |Longitude 46745452 = 8
Descrigao Lote/Terreno a Venda, 180 m? por R$ 100.000 |Fonte de Informagoes Dixan Imoveis |Te|efone (11) 95300-9910 bl P

N° Vagas o . Idade Aparente Imovel = Estado Conservacao Imovel <= ©
Status Ofertado Estacionamento 0 N° Dormitorios 0 Total de Banheiros 0 Avaliando 0 Ano Construcao Avaliando Bom/Boa 2 N
Valor Venda / Oferta R$ Data Venda / = - Area Total do Terreno Area da Edificagio T
100.000,00 Oferta 02/10/2023 Valor m? R$ 555,55 Padrao Normal//Médio Testada (Frente) 0,00 (em m2) 180,00 (m?) 0,00 g ‘(_
Area Privativa 0 IArea Comum (m?) 0 IVida Util (em anos) 60 O g

4 |Logradouro AL DAS ARAUCARIAS [N° 0 |Andar |complemento | Proximidade do Imével km S q
Bairro/Setor PORTAL DAS Cidade FRANCO DA ROCHA UF sP CEP 07812-000 Latitude -23.311500 Longitude -46.745452 < |
ALAMEDAS P
Descrigao Lote/Terreno a Venda, 180 m? por R$ 107.000 |Fonte de Informagoes Dixan Iméveis |Te|efone (11) 95300-9910 =]

L
o
o
©
(%]
k=
[=]
=
[
=
(%]

Descrigao Terreno / Lote / Condominio a venda, 139m?

LTDA - ME

Fonte de Informagoes SOLO BRASIL IMOVEIS

Telefone (11) 4442-3666

N° Vagas . .
Status Ofertado Estacionamento 0 N° Dormitorios 0 Total de Banheiros 0

Avaliando 0

Idade Aparente Imovel

Estado Conservacao Imovel
Avaliando Bom/Boa

r3

Ano Construgao

Valor Venda / Oferta R$
120.000,00

Data Venda /

Oferta 02/10/2023 Valor m* R§ 863,30

Padrao Normal//Médio

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagao
(m?) 0,00

Area Total do Terreno
(em m?) 139,00

Al

Area Privativa 0 Area Comum (m2) 0

Tabela de homogenizagao
IGrau de Fundamentacgao: |

Grau de Precisao: |

W. U0, TMornmne U Pgrotess0 TUUILISO0I=45.ZUL0.

dg Justica|do |

Vida Util (em anos) 60

g

1l
= -
Metodologia: Método Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Metodo de Computagao: Multiplicativo o 3
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizggaq
Amostra () (RS) (RS/m*) @@ |@|e|e|on|e| o] an|lemEaiEEd
lAmostra 1 0,00 135.000,00} 714,28/0,9500[1,0000{1,0000{1,0000{1,0000{1,0000[1,0000{1,00000,9500{1,0000{1,0000 6447640
|[Amostra 2 0,00 180.000,00} 703,12]0,9500[1,0000{1,0000{1,0000{1,0000{1,0000]1,0000{1,00000,9800{1,0000{1,0000 654600
lAmostra 3 0,00 100.000,00 555,55(0,9500[1,2000{1,0000{1,0000{1,0000{1,0000[1,0000{1,00000,9400{1,0000{1,0000 535,33
|[Amostra 4 0,00 107.000,00} 594,44]0,9500[1,2000{1,0000{1,0000{1,0000{1,0000]1,0000{1,00000,9400{1,0000{1,0000 63R00=
|[Amostra 5 0,00 120.000,00 863,30[0,9500[1,0000[1,0000{1,0000{1,0000{1,0000[1,0000{1,0000/0,9100{1,0000{1,0000 7 Su‘z’
[Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 69585
(1) - Fator Fonte, (2) - Equivaléncia, (3) - Fator Vaga / Terreno, (4) - Fator Andar, (5) - Fator Transposigao, Valor 44 96)
(6) - Fator Idade e Estado Conservagéo, (7) - Fator Localizagéo, (8) - Fator Padrao de Construgéo, (9) - Minimo ™=
lArea, (10) - Fator Fisico, (11) - Amenidades Saneamento das Amostras (+/-30%) Valor oD
Maximo A [
Calculo Valor Avaliagao D
Area do Terreno (m?): 276,28 Valor m2: R$ 655,58 Valor Terreno: R$ 181.123,64
Area da Edificagdo (m2): 0,00 Valor m% R$ 0,00 Valor Edificagdo: R$ 0,00 6 . :3,
Valor de Liquidez: R$ 127.000,00 Valor Imoével: R$ 181.129_16413
Valor de Mercado Total do Imoével: R$ 181.00800¢%

Avaliagao para Garantia de Financiamento

Valor Terreno R$ 181.000,00 Valor por extenso: cento e oitenta e um mil reais

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

Valor do(s) .

Anexo(s) Valor por extenso:

Valor do(s) . ki
Anexo(s) Valor por extenso:

Unidades Autonomas

https:Hesajtisp-jus:briPe

N° da Matricula Quantidq_de Unidades Tipo Unidade Autonoma Descrigao Area (m?) Valor Valor de Liquidaca 3
Autonomas Forgcada
74797 0 Indefinido 4
Valor Imovel R$ 181.000,00 Valor por extenso: cento e oitenta e um mil reais T
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Laudo de ava"agéo de imdveis N¢ Controle Interno / Ordem de Servigo: 74797

o
fls. 175 <
Dados da Empresa de Avaliacao / Avaliador
Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracao do Laudo: Q
Nome Companhia Avaliagio ALESSANDRO LIMA SANCHEZ EPP Nome do Avaliador ENY KAORI UONO |CREA / CAU 5061102131 >
ol
<
=
o
- ~ " - P
C_\E'* ,‘(\/ s I
Local e Data / - b=
SAO PAULO .
02/10/2023 P
|
<«
o
D)
m
)
x
“Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questéo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliagdo aceitas pela jurisdicdo do local [e))
imévelavaliado, normas ABNT e IBAPE, e segundo os critérios e Politicas definidas pela Instituicdo Financeira solicitante deste laudo” o

LAUDO DE AVALIACAO CONFIDENCIAL E DE USO RESTRITO: este documento fornece informacdes pré-estabelecidas entre o Banco Santander e o responsavel pela elaboracio deste lau
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 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”.

L

do original, assinado digitalmente por RODRIGO FRASSETTO GOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/10/2(323 &$ 17:25, sob o n

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001381-43.2016.8.26.0106 e

Eg;e documento

Laudo de Avaliacao de Iméveis - Externo (versao: JAN2018) Pagina 3



Laudo de ava"agéo de imdveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 74797

fls. 176
N
o0

<
L0
Documentacao Fotografica ~
()

Fotos imovel

|
e ("

Representacao Fachada Principal Representacao Fachada Principal Representacgao Vista da Rua
Descricao Descricao Descricao

Data Foto 02/10/2023 Data Foto 02/10/2023 Data Foto 02/10/2023

Representacgao Vista da Rua Representacao Vista da Rua Representacgao Vista da Rua
Descricao Descricao Descricao
Data Foto 02/10/2023 Data Foto 02/10/2023 Data Foto 02/10/2023

protocolado em 16/10/2023 as 17:25 , sob o nimero WCAI23

43.2016.8.26.0106 e codigo RUBgPAYo0.

o,

Fotos da Amostra 1

Representacao Fachada Principal
Descricao
Data Foto 02/10/2023

al de Justica do Estado de Sao Pauld
ento.do, informe o processo 10013

Fotos da Amostra 2

Descricao
Data Foto 02/10/2023

nado digitalmente por RODRIGO FRASSETTO GOES e Tril
ttps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDoc8

Fotos da Amostra 3

do original, a

é cOpia
Para conferir o original, acesse 0 sit

Laudo de Avaliacao de Iméveis - Externo (versao: JAN2018) Pagina 4
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Laudo de ava|iag§o de imoveis Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 74737

fls. 177 <
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Representacao Fachada Principal : a
Descricao 0 o
Data Foto 02/10/2023 T D

Fotos da Amostra 4

ulo, protocolado em 16/10/2

&

_ S s :
et (LN istared yarsion) ¥ e 1
Representacao Fachada Principal

Descrica@o
Data Foto 02/10/2023

Fotos da Amostra 5

Representacao Fachada Principal
Descricao
Data Foto 02/10/2023

RASSETTO GOES e Tribunal de Justica do Estado de Sao
®¥pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10#381-43.2016.8.26.0106 e

do original, assinado digitalmente por RODRIG(

Imagem - Mapa

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigi

Laudo de Avaliacao de Iméveis - Externo (versao: JAN2018) Pagina 5
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Ne Controle Interno / Ordem de Servigo: 74

Laudo de avaliacao de iméveis
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o> Street View

Representacao: Mapa
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