Laudo de Avaliagcéo

£\ Remaza Unidades com Fracéo Ideal

Cliente CPF
Shimtek Ind
Endereco n° Complemento
Av. Ravenna 65 Apto 34
Bairro Municipio UF CEP
Engordadouro Jundiai SP 13214-670

-—

—

IMOVEL
Tipo de Tmovel Padrao Construtivo Conservagao Idade Aparente
Apartamento tipo Médio Bom 10
Terreno
Area (m2) F. 1deal Testada (m) Formato Topografia
35,01 0,52499 95,00 Regular Regular
Construgéo - Unidade Autbnoma
Auténoma Area privativa Area comum Area total
138.237 86,000 61,934 147,934
area ndo averbada:
Total 147,93
AVALIACAO VALOR DE LIQUIDEZ
Valor Adotado FORCADA
R$ 627.000,00 R$ 454.350,00
Empresa / CREA T Assinatura Uso exclusivo da Engenharia do Banco

7
7 ,//é%’é/ UON Engenharia S.A.
£ 4 CREA n° 1969854
Data

S&o Paulo, sexta-feira, 7 de margo de 2025

LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO: este documento fornece informagdes pré-estabelecidas entre o Cliente e o
responsavel pela elaboracéo deste laudo e ndo tem validade para outros usos ou terceiros.

“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 operacdo nas regras e limites operacionais. Cabe ao proponente verificar a exata
localizagdo, metragem, divisas e eventuais defeitos do imével”.




COMPOSICAO E ACABAMENTOS DA UNIDADE

CcOMODO

QTDE

PAREDES

PISOS

TETO

ESQUADRIAS

Sala de Estar 1

Pintadas

Ceramica

Gesso

Aluminio

Sala de Jantar

Salade TV

Lavabo

Suite

[EEN

Pintadas

Ceramica

Laje

Aluminio

Banheiro

Dormitério

Pintadas

Ceramica

Laj

Aluminio

Banheiro

Ceramica

Ceramica

Laj

Aluminio

Cozinha

Pintadas/Ceramica

Ceramica

Laj

Aluminio

LN

Area de Servigo

Ceramica

Ceramica

@D|D|D|D

Laj

Aluminio

Despensa

Dorm. Empregada

WC Empregada

Churrasqueira

Terraco

Sacada

Canil

Sauna

Garagem Coberta 2

Garagem Descobert

Uso da unidade avalianda:

Residencial

Posic¢do (andar): 3

Fechamento das paredes

Alvenaria

N° pvtos unid auton:

ESQUADRIAS |

Caracteristicas do Condominio

QTDE

Descri¢cdo

ESTRUTURA

SUB-SOLO

Concreto

TERREO

FECHAMENTO

ANDAR TIPO

Numero de aptos por andar |

Alvenaria

COBERTURA

N° DE ELEVADORES

Uso do Prédio

Residencial

[Conserv Areas Comuns| |

regular

Infra Estrutura / Equipamentos (marcar com "X")

Piscina Saldo de festas Sauna Deposito individual
Play Ground Gerador Guarita Vigilancia
Churrasqueira Quadra Esportiva Apto. do zelador Lavanderia

Descrigao suscinta do imoével

O avaliando se refere a um apartamento em condminio fechado localizado no bairro Engrodadouro, na cidade de
Jundiai - SP. Sua lolcaizacéo oferece boa oferta de servigos e comércio locais e boa infraestrutura, além de facil

acesso as principais vias do municipio. A vistoria foi realizada externamente, onde ndo obtivemos autorizagdo para

entrar no condominio, sendo assim, nao foi possivel verificar as reais areas do imével avaliando e os itens de

condominio.

Microrregiao

Rede de agua X Aguas pluviais X Rede de géas Guias e sarjetas X
Rede de esgoto X Rede telefonica | X Asfalto X Passeio X
Rede elétrica X lluminacao publica | X Paralelepipedo Fossa

ocupacao predominante

padrdo construtivo

densidade demografica

trafego no trecho

Residencial unifamiliar

Médio

proximidade do avaliando

Coleta de Lixo

Transporte Coletivo

Comércio Local

Médio Médio
Servigos Publicos e Comunitarios: Preencher com "x" caso exista na
X Centros de Ensino X
X Parque Clube X
X Praia
X Rede de Saude X

Rede Bancaria

Shopping Center

Rede de Seguranca

Lazer

X[X] >

Particularidades (marcar com "X")

risco ambiental

favela

vista do mar

corrego

historico de alagamento

feira livre

vista permanente

rede alta tenséo

parque




| MEMORIA DE CALCULO |

Compartimento Real Privativa Equiv. privativa Real comum Equiv. comum Real Total Area p. calculo
138237 86,00 61,93 147,93 86,00
Totais 86,00 61,93 147,93 86,00

As é&reas cujos padrao sejam diferentes dos demais deverdo ser utilizadas equiv. para o célculo

Terreno R$ X 35,01 m = R$ -
Apartamento R$ 7.288,67 Xx 86,00 m2 = R$ 626.825,56
Total R$ 627.000,00

INFORMACOES COMPLEMENTARES (marcar com "X" caso a resposta seja negativa)
Data da vistoria | | NAO
Para a avaliagéo, foram fornecidos matricula e IPTU do imével?
As areas informadas na matricula conferem com a encontrada no local?
As areas informadas no IPTU conferem com a encontrada no local?
O imovel possui vaga de garagem?
Se tem vagas, elas estdo documentadas?
O imével esta concluido, sem sinais de reforma ou obras?
O imdvel esta bem conservado e visualmente sem apresentar vicios construtivos?
O imovel esta inserido em area urbana, com principais melhoramentos publicos?
O imdvel é construido em concreto e alvenaria, sem complementos de madeira ou pré-moldado?
10 |O imdbvel possui caracteristicas unifamiliares?
11 [O im6vel tem um Gnico uso (s6 residencial ou s6 comercial)?
12 |O imd6vel constitui boa garantia dentro das atuais condig6es do mercado imobiliario e sua liquidez?
13 |0 imbvel ndo esta alugado?
14 10 im6vel apresenta condi¢des de habitabilidade ?
15 |O im6vel ndo esta localizado em &rea classificada como de Risco pela Defesa Civil?
16 |O im6vel ndo possui suspeitas de contaminag¢do?

Olo|N|o|joa~|WIN|F-

Havendo uma ou mais respostas negativas ou demais consideragdes, favor justificar abaixo:

Para a avaliagdo foram facultadas os seguintes intes legais: Matricula e Certiddo Negativa de Débitos de Tributos
Imobilidrios. A vistoria foi realizada externamente onde ndo obtivemos autorizacdo para entrar no condominio,
sendo assim néo foi possivel verificar as caracteristicas do imovel avaliado, assim como néo foi possivel
confrontar as &reas reais com as areas constantes nas documentacdes. Para efeito de célculo, consideramos as
areas constantes na matricula.

Diagnoéstico de mercado:
O bairro Engordadouro, em Jundiai, possui uma localizagao estrategica que facilita 0 acesso as principais vias da

cidade e as rodovias que conectam a regido a outras localidades, como, Rodovia Jodo Cereser, Avenida Paulo
Benassi, Avenida Olivio Roncoletta e Avenida Professor Pedro Clarismundo Fornari. Além disso, o bairro esta
proximo a importantes rodovias, como a Rodovia Anhanguera, que liga Jundiai a Campinas e S&o Paulo, e a
Rodovia Dom Gabriel Paulino Bueno Couto, que conecta Jundiai a Itu.

Apesar das recentes quedas da taxa Selic ao final do ano de 2023 e comeco de 2024, os juros ainda se
encontram em um alto patamar, além das expectativas de novas manutenc¢des para cima da selic. Somado ao
receio da recessao econdmica internacional e nacional, deixam o mercado imobiliario incerto para o restante do
ano de 2024 e ano de 2025. Contudo ainda espera se um bom ano para o mercado imobiliario no segundo
semestre deste ano e ano de 2025. Analisando as caracteristicas do imével e da regido, o im6vel apresenta
liguidez média junto ao mercado atual.
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ANEXO FOTOS - 01

Cliente CPF
Shimtek Ind
s
Av. Ravenna 65 Apto 34
Bairro Municipio UF CEP
Engordadouro Jundiai SP 13214-670
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ANEXO AMOSTRAS

I Amostran.” 1 Data 107/05/25 |
||Empreendimento:\ Edificio Ravenna | Andar 7 | Zoneam. Foto
||Endere(;o: Rua Ravenna, 65
|(Bairro: Engordadouro Cidade: |Jundiai [ur: ISP | P
||Tipo: Apartamento Padréo de construgéo: Médio il /]
||Estado de conservacéo \Bom Idade Aparente (anos): 10 L3
||A privativa / construida (m?) 86,00 Area total / terreno (m2) 0,00 :
N.° dormitérios / suites 3 N.° vagas 2
alor total (R$) 760.000,00 |Valor unitéario (R$/m2) \ 8.837,21 Descricao If
Fonte/ telefone:  |Marcia Pauli Iméveis / (11) 95230-0400 [oferta / transagdo  |Oferta Fachada If
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-engordadouro-bairros-jundiai-com-garagem-86m2-venda- ||
RS7 -id-27 221
I Amostran.® 2 Data 10//05/25
IIEmpreendimento:\ Edificio Ravenna | Andar 5 | Zoneam. Foto
"Enderego: Rua Ravenna, 65
|(Bairro: Engordadouro Cidade: |Jundiai [uF:  |SP ST L
||Tipo: Apartamento Padrao de construcéo: Médio &I Y
||Estado de conservagao \Bom Idade Aparente (anos): 10
"A privativa / construida (m2) 86,00 Area total / terreno (m2) 0,00 “
N.° dormitorios / suites 3 N.° vagas 2 ="
alor total (R$) 710.000,00 |Valor unitério (R$/m2) | 8.255,81 Descricao
Fonte/ telefone: \Stack Imoéveis / (11) 99370-2798 |oferta/ transacéo \Oferta Fachada

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-engordadouro-bairros-jundiai-com-garagem-86m2-venda-

I Amostran.® 3 Data 10/7/05/25
||Empreendimento:\ Edificio Ravenna I Andar 6 I Zoneam. Foto
||Endere(;o: Rua Ravenna, 65 5& e
|[Bairro: Engordadouro Cidade: |Jundiai [ur: TSP | % Pr
|[Tipo: Apartamento Padrgo de construgéo: Médio . A
"Estado de conservacao \Bom Idade Aparente (anos): 10 - | =
"A privativa / construida (m2) 86,00 Area total / terreno (m2) 0,00

N.° dormitérios / suites 3 N.° vagas 2 = =

alor total (R$) 720.800,00 [Valor unitario (R$/m2) | 8.381,40 Descrigao
Fonte/ telefone: \Vigent Office Negdcios Imobiliarios Ltda ME / (11) 4526—2268|0ferta/ transacéo \Oferta Fachada

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-guartos-engordadouro-bairros-jundiai-com-garagem-86m2-venda-

RS72 -id-27 2541
I Amostran.® 4 Data 1077/03/25 [
[[Empreendimento: | Resort Santa Angela | Andar 7 | zoneam. Foto
"Enderego: Avenida Caetano Gornati, 1500 -DP'
|(Bairro: Engordadouro Cidade: |Jundiai [uF: ISP |IT
||Tipo: Apartamento Padrao de construcéo: Médio
||Estado de conservagao \ Idade Aparente (anos): 10
"A privativa / construida (m2) 80,00 Area total / terreno (m2) 0,00
N.° dormitérios / suites 3 N.° vagas 2
alor total (R$) 750.000,00 |Valor unitério (R$/m2) | 9.375,00 Descricao
Fonte/ telefone:  [Marcos Espindola / (19) 99274-5128 [oferta / transagdo  |Oferta Fachada |f

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-engordadouro-bairros-jundiai-com-garagem-80mz2-venda-

-id- 7/

I Amostran.® 5 Data 10/7/05/25 [
||Empreendimento: \ Resort Santa Angela | Andar 5 | Zoneam. Foto ||
||Enderego: Avenida Caetano Gornati, 1500
|[Bairro: Engordadouro Cidade: |Jundiai [ur: [SP
||Tipo: Apartamento Padrdo de construgao: Médio
||Estado de conservagao \ Idade Aparente (anos): 10
||A privativa / construida (m2) 80,00 Area total / terreno (m2) 0,00

N.° dormitérios / suites 3 N.° vagas 2

alor total (R$) 700.000,00 [Valor unitario (R$/m2) | 8.750,00 Descrigao
Fonte/ telefone:  |Hadja Imoveis / (11) 94024-4728 |oferta / transagdio  |Oferta Fachada If

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-guartos-engordadouro-bairros-jundiai-com-garagem-80m2-venda-

RS7 -id-27

41
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ANEXO - PLANILHA DE CALCULOS

DADOS COMPARATIVOS
LOCAL: Av. Ravenna Grupo Cota
BAIRRO: Engordadouro
CIDADE: Jundiai IF: 100 [sa0 Paulo, sexta-feira, 7 de marco de 2025
FONTE/ LOCALIZACAO No. VALOR AREAP | IDADE IF FATOR FATOR FATOR | FATOR | FATOR | FATOR | FATOR FATOR VL. UNIT.
FONE vagas R$ (m3?) ANOS [ AMOSTRA | Fonte Andar Garagem| Padrdo |ldade/Con.| Lazer Area Localizacéo R$
1 Marcia Pauli Rua Ravenna, 65 2 760000 86 10 100 0,90 0,93 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 7.380,26
Imoveis / (11) Engordadouro
95230-0400 Jundiai
2 |Stack Iméveis / (11)|Rua Ravenna, 65 2 710000 86 10 100 0,90 0,94 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 7.021,23
99370-2798 Engordadouro
Jundiai
3 Vigent Office Rua Ravenna, 65 2 720800 86 10 100 0,90 0,94 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 7.063,23
Negocios Engordadouro
Imobiliarios Ltda |Jundiai
4 | Marcos Espindola / [Avenida Caetano Gornati, 1500 2 750000 80 10 100 0,90 0,93 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 7.678,21
(19) 99274-5128 |Engordadouro
Jundiai
5| Hadjalmoéveis/ |Avenida Caetano Gornati, 1500 2 700000 80 10 100 0,90 0,94 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 7.300,41
(11) 94024-4728 |Engordadouro
Jundiai
CONSIDERAGOES MEDIA R$ 7.288,67
DESV. PADRAO R$ 265,81
LIM. SUP. R$ 9.475,27
LIM. INF. R$ 5.102,07
MEDIA PONDER. R$ 7.288,67
VALOR AREA idade unitario valor do imével
DO 86,00 10 7.288,67 626.800,00
IMOVEL
A empresa devera justificar abaixo caso utilize outros fatores na homogeneizagao do imével.
i = tx de juros VALOR PRESENTE VELOCIDADE DE VENDAS 30 meses
i= 13,75% aoano VM/(1+i)™n VALOR DE MERCADO R$ 627.000,00
i= 0,010794 aomés 0,725 LIQUIDAGCAO FORGADA RS 454.348,43
(ARREDONDANDO) RS 454.350,00




ANEXO - PLANILHA DE CALCULOS (GRAFICO)

R$ 7.800,00

Valor Observado x Valores Estimado pelo Modelo

R$ 7.700,00

RS 7.600,00

R$ 7.500,00

R$ 7.400,00

RS 7.300,00

R$ 7.200,00

R$ 7.100,00

RS 7.000,00

R$ 6.900,00
RS 7.200,00

R$ 7.400,00

RS 7.600,00 RS 7.800,00

R$ 8.000,00

RS 8.200,00

RS 8.400,00

RS 8.600,00

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE
FUNDAMENTAGAO UTILIZAGAO DE TRATAMENTO POR

FATORES
GRAUS 1] ] |
Pontos

- 10 6 4
Minimos

Itens Itens2e4no | ltens2e4no todos, no
bri L. Graulll,comos| Graulleos minimo no

obrigatorios demais no demais no grau |

QUANTO A PRECISAO,
O LAUDO FOI GRAUII
ENQUADRADO COMO:

Dados amostrais

Unitario Observado (R$/m?)

Unitario Estimado (R$/m?)

1

R$ 7.953,49 R$ 7.380,26
R$ 7.430,23 R$ 7.021,23
R$ 7.543,26 R$ 7.063,23
R$ 8.437,50 R$ 7.678,21
R$ 7.875,00 R$ 7.300,41

Grau de Fundamentagao

Grau de Precisao
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Certidio Negativa de Débitos de Tributos Imobi

Namero do Contribuinte..: 31.079.0100
Local do imével.: AV. RAVENNA, 65 AP34 BLO2 ED RAVENNA LT.
ENGORDADOURO

Ressalvado o direita de a Fazenda Publica do Municiplo de Jundial

cabrar

quaisquer dividas do imével acima que vierem a ser apuradas, ou que se

verifiquem a qualquer tempo é CERTIFICADO que ndo constam, até esta data,

pendéncias relativas ao Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial

e Taxa de Coleta de Lixo

A aceitagéo desta certidéo esta de sua i na

internet, ne enderege www jundial.sp.gov.or

Cenidao emitida com base no decrato 20,508 de 13/07/2006, Portar
13/07/2006/SMF.

Emilida 45 00:37:01 do dia 03/04/2018 (hora e dota de Brasilia)
Valida até 30/08/2019.

Codig de Controle da Certidao: B7C3.CH6E.E674.2918

Certidéio emitida gratuitament
Atengao: qualquer rasura ou emenda invalidard este documento,

n® 01 de

Urbana




