Laudo de avaliagao de iméveis

Renegociagao

& Santander

Identificagao do Imével

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario DEBORA

&
GOMES DE OLIVEIRA POLLONI N° CPF / CNPJ 30920660819

Nome Empreendimento CIVITAS COMPLEXO SUL

Tipo Pavimentagao: Asfalto

Valor Compra Venda R$ 378.000,00 Data Venda N° Controle Interno 3742.23001.192-8

Proprietario / Construtora N° Cartério: 2 Matricula: 168.703

Logradouro R MARIA MATHILDE MODA SILVA N° 100 Andar 10 Complemento AP 1004 A HOTEL A

Bairro BOSQUE DAS JURITIS Cidade RIBEIRAO PRETO UF SP CEP 14021-670 Latitude -21.211290 |[Longitude -47.799000
aracte acao da Regiao

Regido Infraestrutura Urbana Restritivos:

DResidenciaI Unifamiliar |Z|Comercial |Z|Agua |Z|Esgot0 Sanitario |Z|Energia Elétrica E”uminagéo Publica DFaveIa DRisco Ambiental

DResidenciaI Multifamiliar Dlndustrial IZ’Pavimenta(;éo I:,Esgoto Pluvial IZ’TeIefone DGés Canalizado DCérregos/Rios DOutro - Descrever Abaixo

[Coutro - Descrever Abaixo Fossa [cisterna/Pogo Artesiano

Servigos Publicos e Comunitarios Anilise da Regido do Bairro
[Metrs Centro Xescola Localizag&o Purbano
Comercial . .
. L. Valor Iméveis na ReglaoDCrescente
|Z|Seguranga |Z|C)n|bus |Z|Rede Bancaria . .
Area Urbanizada
IZILazer Coleta de |Z|CIinicas/Hos itais anci i
Lixo P Tendéncia Uso Terreno DComermaI
|Z|Aer0porto |Z|Shopping IZ‘Parque Limites do Bairro
Outro -
Descrever
Abaixo

E’Suburbano Dlmdvel Rural

[Estavel

DXmais de 75% [ ]25% - 75% [_Menos de 25%

E’Industrial

Padrao da Regido:

DAlto DNormaI-aIto
|Z|Normal

I:’Normal-baixo

DFaveIa DBaixo

DDeorescente

DResidencial
Fatores Valorizantes

|:|Vista - Mar DMetré

D\/ista - Parque |:|Vista Permanente

DOutro - Descrever Abaixo

Topografia Formato Dimensdes
|Z|Plana / Semi-Plana Adlive (> DReguIar A 2). 2 . i aito-
10%) (Geométrico) Area (em m?):0,00 m Testada (Frente):0,00 m Lado Direito:0,00 m
Desnivel Pronunciado DDeclive ¢ |P&iregular Fragéo Ideal:0,000000 % Fundos0,00 m Lado Esquerdo: 0,00 m
(Acidentado) 10%)
Tipo de Implantagao . ) .
L Nome Acompanhante Vistoria: Contato Telefonico Acompanhante:
IZICondomlnlo Dlsolado

Tipo do Acompanhante

DCorretor I:‘Proprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario

Condominio / Imével Avaliando

Edificio ao qual pertence o Imével Avaliando

DResponséveI Construtora

DEngenheiro da Obra DZeIador I:‘Outro - Descrever Abaixo

N° Andares/Pavimentos: N° Total de Unidades:

|Unidades Por Andar:

N° de Elevadores: I:‘Por Més DPor Ano

|Valor Condominio:

Descrigaolldentificagdo dos Andares/Pavimentos |Uso do Edificio: Comercial

Padrao de Construgao do Edificio

DAIto IZ'Normal—aIto

DNormaI-baixo DBaixo

Estado Conservacéo Edificio

IZ‘Bom DRegular

E’Ruim DEm Implantagao

DNormaI

Infraestrutura do Edificio

Area Privativa: 28,49 Area Comum (m2):43,41 Area Total (m2):71,90

DPIayground DGerador DSaIéo de Festas DLoja de Conveniéncia |Z|Lavanderia Coletiva DDepésito Individual
DChurrasqueira DPista de Cooper |:|Sala de Jogos |Z|Interfone DQuadra Esportiva DVigiIéncia Eletronica
DSauna IZ'Piscina |Z|Sala de Ginastica |Z|TV a Cabo DTV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliando Indicio Ocupagdo Imével | |dade Aparente Imével Estado Conservagao Imoével Padrao Acabamento Imével
DCasa DApanamento DGaIpéo |Z|Habitado Avaliando IZIBom DReguIar DAIto IZ'NormaI
[Isobrado [ioja gilr:ercial [[Jpesabitado Anos 5 [Jruim  [JEm Construgao [Baixo  [Iminimo
Depésito Ano Construgéo
DVaga Auténoma DAuténomo DLoﬂ
Outro -
Ppescrever Unidade Hoteleira
Abaixo
Uso Imével: Comercial Fechamento das Paredes: Alvenaria N° Banheiros: 1
Fachada Vidro |Esquadrias Aluminio N° Andares do Imével Avaliando 10 N° Dormitérios 1
Dimensdes N° Vagas Estacionamento Face Imével

DSuI DNorte DLeste DOeste

Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0

m? m? m?
Area Averbada: 28.49 m? Area nao Averbada0 m?
Divisdo Interna (Tipo do Cémodo) Quantidade Tipo Acabamento Piso Tipo Acabamento Parede Tipo Acabamento Forro/Teto

Escritorio 1

Vistoria interna n&o realizada

Vistoria interna nao realizada Vistoria interna n&o realizada
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Laudo de avaliagao de imoveis

Manifestacoes sobre a garantia

Considerando as condi¢des de localizag&o, conservagao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?
Pdsim Nzo

empreendimento possui boa infra estrutura como: Piscina, academia, 4 sala(s) de reunides, Business center de autoatendimento, servigo de copia/impressao, café da manha e Servigo de quarto.Conforme
informagdes obtidas com investidores, o empreendimento ainda néo possui lucratividade, trata-se de um empreendimento novo com apenas 4 anos da sua abertura. Conforme informagdes no local,
aproximadamente, a proposta de rentabilidade de cada unidade é de R$3.000,00/més.

Questdoes Complementares

Data da Vistoria: 17/02/2020

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?

trata-se de uma unidade hoteleira onde nZo é pago o IPTU.

4) O imoével possui vaga de garagem?

trata-se de uma unidade hoteleira que néo possui estacionamento gratuito.

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

trata-se de uma unidade hoteleira que n&o possui estacionamento gratuito.

6) O imovel esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?

7) O imdvel esta bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?
8) O imével esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos publicos?
9) O imavel é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?

10) O imdvel possui caracteristicas uni-familiares?

11) O imével tem um Unico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?

12) O imével constitui boa garantia dentro das atuais condi¢gdes do mercado imobiliario e sua liquidez?
13) O imdvel apresenta condigdes de habitalidade?

14) O imével nao esta localizado em area classificada como de Risco pela Defesa Civil?

15) O Imével possui suspeitas de contaminagao?

OXXXXXXXXX [0 O OXX

Observagoes Finais

O imovel trata-se de uma unidade hoteleira, localizada no empreendimento Mercuri. No local existe a pratica a modalidade “pool” para locagdo de unidades apenas para fins hoteleiros e os préprios proprietarios
n3o utilizam ou locam a valores que bem entender suas unidades, porém os investidores possuem descontos nos Hotéis Mercuri. Nao foi possivel verificar os principais acabamentos internos, tendo em vista que
a vistoria interna n&o foi realizada conforme orientagdes do contratante.Conforme conversado com a Sra. Helena, umas das investidoras do empreendimento, ndo ha pagamentos de condominio ou IPTU.O

N° Controle Interno: 3742.23001.192-8

z
[y
=]

XOOOOOOOOO X X XO0O

Amostras: Critério Utilizado: [X]Area Privativa  [_]Area Total (m?)

DTerreno

Logradouro Rua Maria Mathilde Moda Silva

1 < N° 100 Andar Complemento Proximidade do Imével km
(Leiléo)
Bairro Cidade RIBEIRAO PRETO |ur sp |cEP 14021-655 Latitude 0 [Longitude 0
Descrigdo UNIDADE HOTELEIRA |Fonte de Informagées Sr. Silvio |Te|efone (11) 3296-7555
° .
Status Ofertado N Vag_;as N° Dormitérios 1 N° Banheiros 1 Idad(.a Aparente Imovel Ano Construgao Estado Conservagao Imével Bom
Estacionamento 0 Avaliando 5

Valor Venda / Oferta R$
259.000,00

Data Venda /

Valor m? R$ 9.090,91

Padrao Normal-alto

Testada (Frente) 0,00

Area do Terreno (em

Area da Edificagio

Oferta 17/02/2020

m?) 0,00 (m?) 28,49

Area Privativa 28.49

Area Comum (m?) 0

[ Vida Util (em anos) 60

2 |Logradouro R MARIA MATHILDE MODA SILVA

N° 100 | Andar

|Complemento

|Proximidade do Imével km

Bairro BOSQUE DAS JURITIS

|cidade RIBEIRAO PRETO |ur sp

| ceP 14021-670

[ Latitude -21.211290 [Longitude -47.799000

Descrigao UNIDADE HOTELEIRA

|Fonte de Informagées Sra. Vitéria

| Telefone (11) 3059-0846

Status Ofertado

N° Vagas

o .
Estacionamento 0 N° Banheiros 1

N° Dormitoérios 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 5

Ano Construgao Estado Conservagao Imével Bom

Valor Venda / Oferta R$
420.000,00

Data Venda /

2
Oferta 17/02/2020 Valor m? R$ 14.742,01

Padrao Normal-alto

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagio
(m?) 28,49

Area do Terreno (em
m2) 0,00

Area Privativa 28.49

Area Comum (m?) 0

[ vida Util (em anos) 60

3 |Logradouro R MARIA MATHILDE MODA SILVA

N° 100 | Andar

|Complemento

|Proximidade do Imoével km

Bairro BOSQUE DAS JURITIS

| cidade RIBEIRAO PRETO |ur sp

| ceP 14021-670

[ Latitude -21.211290 [Longitude -47.799000

Descrigao UNIDADE HOTELEIRA

|Fonte de Informagdes Sra. Telma

| Telefone (16) 3913-0500

Status Ofertado

N° Vagas

o .
Estacionamento 0 N° Banheiros 1

N° Dormitoérios 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 5

Ano Construgao Estado Conservagao Imével Bom

Valor Venda / Oferta R$
350.000,00

Data Venda /

2
Oferta 18/02/2020 Valor m? R$ 12.285,01

Padrao Normal-alto

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagio
(m?) 28,49

Area do Terreno (em
m2) 0,00

Area Privativa 28.49

Area Comum (m?) 0

|Vida Util (em anos) 60

4 |Logradouro R JOSE TADEU SINCOS

N° 115

|Andar

|Complemento

|Proximidade do Imoével km

Bairro BOSQUE DAS JURITIS

|cidade RIBEIRAO PRETO |ur sp

|cEP 14021-673

[ Latitude -21.210830 [Longitude -47.799100

Descrigao UNIDADE HOTELEIRA

|Fonte de Informagdes Sra. Vitéria

|Te|efone (11) 3059-0846

Status Ofertado

N° Vagas

o .
Estacionamento 0 N° Banheiros 1

N° Dormitoérios 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 5

Ano Construgao Estado Conservagao Imével Bom

Valor Venda / Oferta R$
210.000,00

Data Venda /

2
Oferta 18/02/2020 Valor m? R$ 11.375,95

Padrao Normal-alto

Testada (Frente) 0,00

Area da Edificagio
(m?) 18,46

Area do Terreno (em
m2) 0,00

Area Privativa 18.46

Area Comum (m?) 0

[ vida Util (em anos) 60

5 |Logradouro R JOSE TADEU SINCOS

N° 115 | Andar

|Complemento

|Proximidade do Imoével km

Bairro BOSQUE DAS JURITIS

| cidade RIBEIRAO PRETO |ur sp

|cEP 14021-673

[ Latitude -21.210830 [Longitude -47.799100

Descrigao UNIDADE HOTELEIRA

|Fonte de Informagdes Sr. Anderson

| Telefone (16) 3421-6562

Status Ofertado

N° Vagas

o .
Estacionamento 0 N° Banheiros 1

N° Dormitérios 1

Idade Aparente Imével
Avaliando 5

Ano Construgao Estado Conservagao Imével Bom

Valor Venda / Oferta R$

Data Venda / Valor m? R$ 10.563,38

Padrao Normal-alto

Testada (Frente) 0,00

Area do Terreno (em Area da Edificagio

195.000,00 Oferta 18/02/2020 m?) 0,00 (m?) 18,46
Area Privativa 18.46 Area Comum (m?) 0 |Vida Util (em anos) 60
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno: 3742.23001.192-8

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: || Grau de Precisao: Il
Metodologia: Comparativo Direto — Tratamento por Fatores Método de Computacao: Multiplicativo
Area Valor Dados Iniciais Homogeneizagao
Amostra () RS) (R$/m) m| @ || ®e]|®o (R/m?)
JAmostra 1 28,49 259.000,00] 9.090,91] 0,9000, 1,0000f 1,0000] 1,0000] 1,0093 8.257,58]
JAmostra 2 28,49 420.000,00] 14.742,01] 0,8500[ 1,0000] 1,0000] 1,0000{ 1,0000) 12.530,71
JAmostra 3 28,49 350.000,00 12.285,01] 0,8500[ 1,0000] 1,0000] 1,0000{ 1,0000) 10.442,26
JAmostra 4 18,46 210.000,00j 11.375,95 0,8500, 0,9500[ 1,0000{ 1,0000] 0,9820] 9.495,33]
JAmostra 5 18,46 195.000,00] 10.563,38] 0,8500] 0,9500, 1,0000, 1,0000| 1,0283 9.232,99
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 9.991,77]
(1) - Fonte, (2) - Area, (3) - Fator Idade e Estado Conservagao, (4) - Localizagdo, (5) - Fator Andar alor Minimo | 6.994,24]
Saneamento das Amostras (+/-30%) "
alor Maximo | 12.989,31
Calculo Valor Avaliagao
Area do Terreno (m?): 0,00 Valor m% R$ 0,00 Valor Terreno: R$ 0,00
Area da Edificagdo (m?): 28,49 Valor m?: R$ 9.991,77 Valor Edificagdo: R$ 284.665,64
Valor de Liquidez: R$ 187.000,00 Valor Imével: R$ 284.665,64
Valor Final da Avaliagdo conforme o Mercado: R$ 285.000,00
Avaliagao para Garantia de Financiamento
Valor Terreno R$ 0,00 Valor por extenso: zero real
Valor Edificagdo R$ 284.665,64 Valor por extenso: duzentos e oitenta e quatro mil e seiscentos e sessenta e cinco reais e sessenta e quatro centavos
Valor do(s) X
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) .
Anexo(s) Valor por extenso:
Unidades Auténomas
N° da Matricula Quantlda::le Unidades Tipo Unidade Auténoma Descrigao Area (m?) Valor Valor de Liquidagao
Autonomas Forgada
168.703 0 Indefinido 28,49 R$ 285.000,00 R$ 187.000,00
Valor Imével R$ 285.000,00 Valor por extenso: duzentos e oitenta e cinco mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboragédo do Laudo:

Nome da Empresa ENGENHARIA GALACHE Nome do Avaliador TALES R. SANCHEZ CREA / CAU 5060563873/D
GALACHE
} \
!
Local e Data !
Santo André b\
18/02/2020

“Declaro que nao tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transagdo em questéo e que este laudo de avaliagao foi elaborado conforme as normas da avaliagdo aceitas pela jurisdigéo do local do
imévelavaliado, 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 informacées pré-estabelecidas entre o Banco Santander e o responsavel pela elaboracio deste laudo e
somente podera ser acessado e utilizado pelas areas internas do Banco Santander e terceiros autorizados.

“A avaliagdo tem por finalidade atribuir o valor de mercado do imével para fins de estabelecer o valor do financiamento maximo e/ou enquadramento da operagéo 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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Laudo de avaliagdo de iméveis

Documentagao Fotografica

Ne Controle Interno: 3742.23001.192-8

Fotos imével

Descrigao
Data Foto 17/02/2020

Representagao Fachada

Descrigao
Data Foto 17/02/2020

Representagao Fachada

Descrigao
Data Foto 17/02/2020

Representagao Fachada

Descrigao
Data Foto 17/02/2020

Representagao

Descrigao
Data Foto

Laudo de Avaliagao de Imdveis - Externo (verszo: JAN2018)

Representagao Fachada

BAEREARAN

Representagao Fachada

Descrigao
Data Foto 17/02/2020

Representacgao Vista da Rua
Descrigao
Data Foto 17/02/2020

Representagao Vista da Rua

Descrigao
Data Foto 17/02/2020

Representagao Fachada
Descrigao
Data Foto 17/02/2020
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Laudo de avaliagao de imoveis Ne Controle Interno: 3742.23001.192-8

Fotos da Amostra 1

Representagao Fachada
Descrigao
Data Foto 17/02/2020

Fotos da Amostra 2

Representagao Fachada
Descrigao
Data Foto 17/02/2020

Fotos da Amostra 3

Representagao Fachada
Descrigao
Data Foto 17/02/2020

Fotos da Amostra 4
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Laudo de avaliagao de imoveis N° Controle Interno: 3742.23001.192-8

Representagao Fachada
Descrigao
Data Foto 18/02/2020

Fotos da Amostra 5

Representagao Fachada
Descrigao
Data Foto 18/02/2020

Imagem - Mapa

Representacao: Mapa
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