P —— Laudo de avaliacdo de imoéveis

Identificacdo do Imével

Proponente / Comprador / Garantidor / Mutuario OPENMAX
DISTRIBUIDORA DE ALIMENTOS LTDA - ME

N° CPF / CNPJ 00871778000176

Nome Empreendimento CONDOMINIO SOLAR DAS PALMEIRAS

Valor Compra Venda R$ 600.000,00 Data Venda

N° Controle Interno 242642017

Proprietario / Construtora Ne° Cartoério: 1

Matricula: 24.654

Logradouro AL DAS MAGNOLIAS N° 120

Andar

Complemento LT 5 QD 18

Bairro

Cidade ESMERALDAS UF

Caracterizacao da Regido

Regido Infraestrutura
[MResidencial [ Jindustrial PAgua X Esgoto Sanitario
DComerciaI DOutro - Descrever Abaixo |Z| Pavimentag&o |Z| Esgoto Pluvial

I:‘ Fossa DCisterna!Pogo Artesiano
Tipo Pavimentagdo: Asfalto

MG CEP

Iz‘lluminagéo Publica
DGés Canalizado

|Z|Energia Elétrica
|Z|Telefone

Latitude Longitude

Restritivos:
DFaveIa DRisco Ambiental
DCérregos/Rios DOutro - Descrever Abaixo

Servigos Plblicos e Comunitarios Anélise da Regi&o do Bairro
O R Centro Localizaca IZ‘U b
Metro . |:|Escola ocalizagéo rbano
Comercial o x
~ . L. Valor Iméveis na Regido |:|Cresceme
|:|Seguranr;a |Z|On|bus |:|Rede Bancéria B . ]
Area Urbanizada |:|Ma|s de 75%
|:|L lz‘CoIeta de |:|CI' icas/Hospitai o )
azer Lixo inicas/Hospitais | Tendéncia do Uso do Terreno[_|Comercial
DAeroporto DShopping DParque Limites do Bairro
Outro -
DDescrever
Abaixo

Formato

B‘Regular
Dlrregular

Topografia
I:‘Plana

|:| Desnivel Pronunciado

Dimensdes

DAcIive
D Declive

Area (em m?):1.080,00

Fracéo Ideal:

DFaveIa

DSuburbano I:‘Im()vel Rural

|Z|Estével |:| Decrescente
[25% - 75% [ |Menos de 25%
Dlndustrial DResidenciaI

mz2 Testada (Frente): 21,60 m

% Fundos 21,60

Padrédo da Regido:
[Jato [ médio-alto
BPmedio

[“Imédio-baixo

DBaixo

Fatores Valorizantes

|:|Vista - Mar |:|Metr6

|:|Vista - Parque |:|Vista Permanente

DOutro - Descrever Abaixo

Lado Direito: 50,00
Lado Esquerdo:50,00

Tipo de Implantacéo

|Z|Condom|’nio Dlsolado Nome Acompanhante Vistoria:

Contato Telefénico Acompanhante:

Tipo do Acompanhante

DCorretor DProprietério / Construtora DProponente / Comprador / Garantidor / Mutuario

Condom / Imével Avaliado

Condominio ao qual pertence o Imével Avaliado

DResponsével Construtora

DEngenheiro da Obra

DZeIador

DOutro - Descrever Abaixo

N° Andares Tipo: |Unidades Por Andar: N° Total de Unidades:

N° de Elevadores: |Valor Condominio:

[JPor Ano

DPor Més

Descricdo dos Andares Uso do Condominio: Residencial

Padrédo de Construgdo do Condominio

aio Bmedio-alto  [Jmédio

Estado Conservacao
Condominio

["Imédio-baixo [ ]Baixo Xsom  [JRegular
|:|Ruim |:|Em Implantagéo

Infraestrutura do Imével
|:|Playground |:|Gerador DSaIéo de Festas |:|Loja de Conveniéncia |:|Lavanderia Coletiva DDepésito Individual
Dchurrasqueira I:‘Pista de Cooper DSaIa de Jogos Dlnterfone DQuadra Esportiva DVigiléncia Eletronica
|:|Sauna DPiscina |:|Sala de Ginastica |:|TV a Cabo |:|TV Satélite DJardins
Tipo Imével Avaliado Indicio Ocupagé&o Imével Idade Aparente Estado Conservagao Imével Padrdo Acabamento Imével

Casa DApartamemo |:|Galpéo DHabitado Anos 10 Bom |:|Regular |:|Alto |:|Normal
|:|Sobrado |:|L0ja D?:zlriercial DDesabitado Ano Construcdo DRuim |:|Em Construgéo |:|Bai><o |:|Minimo

Outro - Descrever

Abaixo

Uso Imével: Residencial

Fechamento das Paredes: Sem acesso

Fachada Sem acesso |Esquadrias Sem acesso

N° Andares do Imével Avaliado

N° Dormitérios

Dimensbes

Area Privativa: 385,63 Area Comum (m2):0,00 Area Total (m?):385,63

N° Vagas Cobertas

Cobertas 0 Descobertas 0 Privativas 0

Face Imével

|:|Su| DNorte |:|Leste |:|Oeste

m2 m2 m?
Area Averbada: 385.63 m2 Area ndo Averbada m2
Divisdo Interna (Tipo do Cémodo) |Quantidade |Piso Parede Forro / Teto
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Laudo de avaliacao de iméveis

Manifestacdes sobre a garantia

Considerando as condi¢des de localizacéo, conservacao, habitabilidade e auséncia de vicios construtivos que comprometam a existéncia fisica do mesmo, o imével pode ser aceito como garantia?

Msim [ IN&o

QUESTOES COMPLEMENTARES

Data da Vistoria: 01/11/2017

1) Para a avaliagao, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?

2) As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?

Na&o foi possivel obter acesso ao interior do condominio.

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

No IPTU n&o consta as areas do imével.

4) O imével possui vaga de garagem?

5) Se possui vagas, elas estdo documentadas?

Né&o ha vagas averbadas na matricula do imével.

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

N&o foi possivel obter acesso ao interior do condominio.

7) O imével estd bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?
8) O imdvel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos plblicos?

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

Néo foi possivel obter acesso ao interior do condominio.
10) O imével possui caracteristicas uni-familiares?
11) O im6vel tem um Unico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?

12) O im6vel constitui boa garantia dentro das atuais condi¢des do mercado imobiliario e sua liquidez?

13) O imével apresenta condigdes de habitalidade?
14) O im6vel ndo esta localizado em &rea classificada como de Risco pela Defesa Civil?
15) O im6vel ndo possui suspeitas de contaminag&o?

Observacgdes Finais

A avaliacéo foi realizada com base nas documentagdes fornecidas, sendo a matricula e o IPTU do imével. Por se tratar de uma vistoria externa, néo foi possivel realizar a conferéncia das informagdes. N&o foi
possivel obter acesso ao interior do condominio, portanto néo foi possivel averiguar o estado de conservagao do imével.

Amostras:

Andar

Logradouro COND SOLAR DAS PALMEIRAS

N° Controle Interno: 242642017

MEXXXX OXX O OX O OX
I ¢ o < < | I - 4|

Critério Utilizado: DArea Privativa

[]Area Total (m?)

|:|Terreno

Complemento

|Proximidade do Imével km

PALMEIRAS

Bairro CONDOMINIO SOLAR DAS

Cidade ESMERALDAS

UF MG

CEP 35740-000

Latitude O

Longitude O

Descricéo Lote

|Fonte de Informacdes Empreendedora Santarém |Te|efone (31) 3484-2800

Status Ofertado

N° Vagas Cobertas

|N‘J Dormitdrios

|Idade Aparente 1 |Ano Construgao |Estado Conservacéo Imovel

Valor Venda/ Oferta R$ Data Venda/ 5 = Area do Terreno (em < T >
120.000,00 Oferta 01/11/2017 Valor m? R$ 120,00 Padrédo Testada (Frente) 20,00 m?) 1.000,00 Area da Edificacao (m?)
Area Privativa 1000 Area Comum (m?) |vida Util (em anos) 70

2 [Logradouro Q 10 |N° SIN Andar |Comp|emento LT 14 |Proximidade do Imével km
E::IK;E(I:&’\‘SDOM'N'O SOLAR DAS Cidade ESMERALDAS UF MG CEP 35740-000 Latitude 0 Longitude 0

Descricéo Lote

|Fonte de Informacdes Bem Viver Iméveis |Te|efone (31) 3275-3876

Status Ofertado

| N° Vagas Cobertas

|N° Dormitdrios

|Idade Aparente 1 |Ano Construgao |Estado Conservagdo Imoével

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = Area do Terreno (em p P .
168.000,00 Oferta 01/11/2017 Valor m? R$ 154,55 Padrédo Testada (Frente) 22,00 m?) 1.087,00 Area da Edificacdo (m?)
Area Privativa 1087 Area Comum (m?) |vida Util (em anos) 70

3 |Logradouro COND SOLAR DAS PALMEIRAS |N° SIN Andar |Comp|emento |Proximidade do Imével km
E::_r,(;;&\‘sDOM'N'O SOLAR DAS Cidade ESMERALDAS UF MG CEP 35740-000 Latitude 0 Longitude 0

Descricéo Lote

|Fonte de Informacdes | BH Negécios Imobiliarios |Te|efone (31) 2515-0070

Status Ofertado

N° Vagas Cobertas

N° Dormitérios

|Idade Aparente 1 |Ano Construgéo |Estado Conservagéao Imovel

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = Area do Terreno (em p P »
130.000,00 Oferta 01/11/2017 Valor m? R$ 117,12 Padréo Testada (Frente) 22,00 m?) 1.110,00 Area da Edificacdo (m?)
Area Privativa 1110 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70

4 |Logradouro Q9 |N° SIN Andar |Comp|emento LT 4 |Proximidade do Imével km
Bairro CONDOMINIO SOLAR DAS . . .
PALMEIRAS Cidade ESMERALDAS UF MG CEP 35740-000 Latitude O Longitude O

Descrigdo Lote

[Fonte de Informacaes Bem Viver Iméveis | Telefone (31) 3275-3876

Status Ofertado

N° Vagas Cobertas

N° Dormitérios

|Idade Aparente 1 |Ano Construgéo |Estado Conservagéao Imavel

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ 5 = Area do Terreno (em p - »
140.000,00 Oferta 01/11/2017 Valor m? R$ 116,38 Padréo Testada (Frente) 24,00 m?) 1.203,00 Area da Edificacdo (m?)
Area Privativa 1203 Area Comum (m?) |Vida Util (em anos) 70

5 |Logradouro AL PAU FERRO N° 266 Andar Complemento |Proximidade do Imével km
Bairro CONDOMINIO SOLAR DAS . . .
PALMEIRAS Cidade ESMERALDAS UF MG CEP 35740-000 Latitude O Longitude 0

Descrigdo Casa

Fonte de Informagdes Empreendedora Santarém |Te|efone (31) 3484-2800

Status Ofertado

Estado Conservagéo Imdvel Muito

N° Vagas Cobertas 2

N° Dormitérios 6

Idade Aparente 5

Ano Construcao

Bom

Valor Venda / Oferta R$ Data Venda/ = - Area do Terreno (em Area da Edificagéo
650.000,00 Oferta 01/11/2017 Valor m? R$ 3.385,42 Padréo Médio Testada (Frente) 30,00 m?) 1.500,00 (m?) 192,00
Area Privativa 192 Area Comum (m?) |vida Util (em anos) 70
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 242642017

Tabela de homogenizagao

Grau de Fundamentacéo: Il Grau de Preciséo: Il
Metodologia: Evolutivo
Calculo do Coeficiente de Depreciacdo

N Vida Util (em anos) Idade Aparente % Vida Conservacao Tabela Ross-Heidecke K Residual % Coef. Deprec.
1 70| 1,00} 1 0,00 1,0000 20,00 1,0000
2 70| 1,00} 1 0,00 1,0000 20,00 1,0000
3 70| 1,00} 1 0,00 1,0000 20,00 1,0000
4 70| 1,00} 1 0,00 1,0000 20,00 1,0000
5 70| 5,00] 7] 0,00 0,9650 20,00 0,9720
[Calculo Custo Construcéo e Valor Terreno
N Valor Venda / Oferta Area da Edificacdo (m?) CUB (R$/m?) indice-Padrao Coef. Deprec. Custo Valor Edificacdo Fator Oferta Valor Terreno
1 120.000,00 1.645,02] 1,200 1,0000 1.974,02] 0,00 0,9 108.000,00
2 168.000,00 1.645,02] 1,200 1,0000 1.974,02] 0,00 0,9 151.200,00
3 130.000,00 1.645,02] 1,200 1,0000 1.974,02] 0,00 0,9 117.000,00
4 140.000,00 1.645,02] 1,200 1,0000 1.974,02] 0,00 0,9 126.000,00
5 650.000,00] 192,00 1.645,02] 1,200 0,9720] 1.918,75) 368.400,25} 0,9 253.439,77]
Homogeneizacdo
o . Homogeneizacao
2"
Amostra Area (m?) Dados Iniciais 1) (R$/m?)
JAmostra 1 1.000,00] 108,00 1.0194 110,10
JAmostra 2 1.087,00] 139,10 0.9984 138,87
JAmostra 3 1.110,00 105,41 0.9932) 104,69
JAmostra 4 1.203,00] 104,74 0.9734 101,95
JAmostra 5 1.500,00] 168,96 0.9212) 155,64
Fatores: MEDIAS DAS AMOSTRAS 122,25
(1) - Fator Frente alor Minimo | 85,57
S to das A t +/-30% "
aneamento das Amostras ( o) alor Maximo | 158.97
Determinacéo Valor Terreno
Zona | Area (em m?) | Unit. | Fator Frente | Fator Profundidade | Area | Fator Esquina | Fator Topografia | Fator Consisténcia | Homogeneizacéo (R$/m?) | Valor (R$)
1| 1.080,00] 122,25 1,0000] 1,0000] 1,000 1,0000] 1,0000] 1,0000] 12225 132.029,56
Determinacédo Valor Construcdo
Vida Util (em anos) | Idade Aparente | % Vida | Conservacéo | Tabela Ross-Heidecke | k | Residual | Coef. Deprec.
70| 10,00] 14] | 0,00] 0,8970] 20,00] 0,917
Area Privativa | CUB (R$/m?) | indice-Padréo | Coef. Deprec. | Custo | Valor
385,63 1.645,02] 1,200 0,9176 | 1.811,36] 698.516,46}
Determinacéo Valor Imével
Valor Terreno | Valor Edificacdo | F Com | Adotado
132.029,56 698.516,46 1,0000 830.546,02
Célculo Valor Avaliagédo
Area do Terreno (m?2): 1.080,00 Valor m2: R$ 122,25 Valor Terreno: R$ 132.029,56
Area da Edificagdo (m?): 385,63 Valor m2: R$ 1.811,36 Valor Edificacdo: R$ 698.516,46
Valor de Liquidez: R$ 581.700,00 Valor Imével: R$ 830.546,02
Valor Final da Avaliacdo conforme o Mercado: R$ 831.000,00
Avaliagdo para Garantia de Financiamento
Valor Terreno R$ 132.000,00 Valor por extenso: cento e trinta e dois mil reais
Valor Edificacdo R$ 699.000,00 Valor por extenso: seiscentos e noventa e nove mil reais
Valor do(s) i
Anexo(s) Valor por extenso:
Valor do(s) i
Anexo(s) Valor por extenso:
Unidades Auténomas
N° da Matricula Quantld%de Unidades Tipo Unidade Autdnoma Descrigéo Area (m?) Valor
Autbnomas
24.654 0 Indefinido
Valor Imével R$ 831.000,00 Valor por extenso: oitocentos e trinta e um mil reais

Dados da Empresa de Avaliagdo / Avaliador

Engenheiro / Arquiteto Responsavel pela Elaboracédo do Laudo:

Nome da Empresa UON Nome do Avaliador Claudio Hideki Okada CREA / CAU 1969854

Local e Data A 3 [
Séo Paulo »
01/11/2017

"Declaro que ndo tenho interesse direto ou indireto no imével ou na transacé@o em questéo e que este laudo de avaliagéo foi elaborado conforme as normas da avaliagéo aceitas pela jurisdicéo 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 informacdes pré-estabelecidas entre 0 Banco Santander e o responsével pela elaboracéo deste laudo e

“A avaliag@o 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 localizagao, metragem, divisas e eventuais defeitos do imovel”.
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Laudo de avaliacao de iméveis Ne Controle Interno: 242642017

Documentacgao Fotogréfica

Fotos imével

| Representagédo Fachada Representacao Identificacdo Numérica
Representagao Vista da Rua Descri¢ao Descri¢ao

Descrigdo Data Foto 01/11/2017 Data Foto 01/11/2017

Data Foto 01/12/2017

Fotos da Amostra 1

Fotos da Amostra 2

Fotos da Amostra 3

Fotos da Amostra 4

Fotos da Amostra 5

Imagem - Mapa
——

r.das Palmeiras

o
1

Representacdo: Mapa
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