Laudo Técnico de Avaliagdo EXATA Fundamentagao e Precisao

Imoével Urbano ~ De acordo com a NBR 14.653-2
AVALIACOES E VISTORIAS

Informagdes Gerais

Solicitante: Sicredi Veredas Cooperativa de Crédito CNPJ: 72.257.793/0001-30
Endereco: Rua Dao Almeida, Lotes 1, 2, 03-A e 03-B Qd C Vistoria: 21/05/2026
Complemento: Finalidade Levantamento Patrimonial
Bairro: Lagoa Seca Objetivo: Determinagédo técnica do valor de mercado
Cidade: Juazeiro do Norte UF: CE CEP: 63040-030 Classificagao: BNDU - Bens Nao de Uso
Matricula n° 24618, 5° Oficio Cartério Padre Cicero, Juazeiro do Norte, CE.
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Area Averbada (Em Matricula) Area Nao Averbada Uso:
Terreno: 8.801,28 m? Terreno: m? Objeto: Terreno - Area Urbana
m? Construida: m? Est. de conservagao:
m? Fragéo Ideal: m? Estrutura:
m? Area Utilizada Cobertura:
Terreno: 8.801,28 m? Vagas de garagem:
Privativa: m? Situagdo do imovel: Desocupado
METODO UTILIZADO: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado por Tratamento de Fatores

Valor de Mercado

R$ 2.531.348,68

Dois milhdes, quinhentos e trinta e um mil, trezentos e quarenta e oito reais e sessenta e oito centavos

Fundamentagao Precisao GRAU DE LIQUIDEZ
Grau ll Grau ll Baixa

Valor de Liquidagﬁo Forgada Liquidagdo Forgada: condigdo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou

em prazo menor que o médio de absorgdo pelo mercado”.Percentual médio de

R$ 1 771 944 08 reducdo do Valor de Mercado, o fator 0,70, ou seja, o valor médio de mercado

_ . ’ tera reducéo de 30%.
Um milhao, setecentos e setenta e um mil, novecentos e quarenta
e quatro reais e oito centavos

Fortaleza, 21 de maio de 2026.

Responsavel Técnico: Luis Augusto de Paiva Documento assinado digitalmente

“b LUIS AUGUSTO DE PAIVA
g Data: 21/05/2026 16:17:17-0300

Identificagao: Engenheiro Civil - CREA RNP: 2616406195 Assinatura: Verifique em hitps:/jvalidar.iti.gov.br
Especialista: Engenharia de Avaliagcdes e Pericias
Cel/WhatsApp: 85 99626-7928 / 85 99610-2057 Luis Augusto de Paiva

Exata Avaliagdes e Vistorias
CNPJ: 64.144.398/0001-12

+55 85 99626-7928 Exata AvaliagGes e Vistorias Ltda
+55 85 99610-2057 CNPJ: 64.144.398/0001-12
comercial@exataavalia.com.br https://exataavalia.com.br
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AVALIACOES E VISTORIAS

Terreno - Lote médio

Topografia: Solo: Formato: Posigéo: Zoneamento:
Plano Seco Poligono Irregular Meia quadra Zona Urbana
Coordenadas: Situacéo: Categoria de uso e ocupagao:
7°15'30.77"S ; 39°19'12.73"0 Em loteamento Residencial / Comercial
Confrontagoes
Frente: Lado Direito: Lado Esquerdo: Fundos:
Rua Dao Almeida Iméveis e Terreno Imével e Terreno Terreno

Caracteristicas da Regiao
Distancias até os Servigcos e Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana
Coleta de lixo: <500 m <1.000 m > 1.000 m Rede de agua: Possui Arborizagao: Possui
Transporte Coletivo: <500 m <1.000 m > 1.000 m Rede de Esgoto: Possui Ciclofaixa: N&o possui

Comércio: <500 m <1.000 m >1.000 m Rede de E. Elétrica: Possui Pavimentagdo Possui

Rede Bancaria: <500 m <1.000 m Rede de telefone: Possui
Escola: <500 m >1.000 m Rede de dados Possui

Saude: <500 m <1.000 m >1.000 m lluminag&o publica: Possui

Postos de Seguranca: <500 m <1.000 m > 1.000 m Esgoto Pluvial: Possui

Lazer: <500 m <1.000 m > 1.000 m Gés Canalizado:  N&o possui

MICRORREGIAO DO IMOVEL AVALIANDO

Uso predominante: Resid Unifamiliar
Padrao construtivo predominante: Médio
Acesso: Bom
Facilidade de estacionamento: Grande

Vista da Rua Dao Almeida

Comentarios sobre a Regiao
O imével objeto desta avaliagdo esta situado na Rua Dao Almeida, no bairro Lagoa Seca, municipio de Juazeiro do Norte — CE. Encontra-se a
aproximadamente 7,3 km do centro urbano da cidade e a cerca de 147 m da Av Ledo Sampaio/Rodovia CE-060, importante via de interligagao regional que
conecta Juazeiro do Norte ao municipio de Barbalha e a outros polos urbanos do Cariri.
A regido apresenta caracteristicas predominantemente residenciais, com baixa densidade de ocupagdo, refletindo um estagio intermediario de
desenvolvimento urbano. O entorno imediato € composto maijoritariamente por edificagdes unifamiliares de padrao construtivo simples a médio, com
infraestrutura urbana parcial.

Diagnéstico de Mercado

Liquidez: Numero de ofertas: Desempenho do mercado Absorgao pelo mercado
Baixa Médio Recessivo Demorada
|Publico alvo provavel para absorgdo do bem: Consumidor final empresario e incorporador.
|Fatores valorizantes: Area com facil acesso. Apresenta boa localizagao e Topografia predominantemente plana.
|Fator desvalorizante Via publica frontal sem pavimentagdo. O terreno apresenta vegetagdo densa e necessita de servicos de limpeza e capina.
+ 55 85 99626-7928 Exata AvaliagBes e Vistorias Ltda
455 85 99610-2057 CNPJ: 64.144.398/0001-12
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Laudo Técnico de Avaliacédo EXATA Fundamentagéo e Preciséo
Imével Urbano De acordo com a NBR 14.653-2

AVALIACOES E VISTORIAS

Informagoes Complementares

Imével em Construgéo: Nao Status da obra: Nao se aplica

Area do terreno Averbada: 8801,28 m?2 Valor:  R$2.531.348,68
Area do terreno N3o Averbada: 0,00 m? Valor: R$ 0,00

Area da benfeitoria Averbada: 0,00 m? Valor: R$ 0,00

Area da benfeitoria Ndo Averbada: 0,00 m? Valor: R$ 0,00
Jvalor da(s) area(s) Avaliada: | R$2531.34868 |  Valor das) rea(s) nao det. em Matricula: R$ 0,00 |

VALOR TOTAL DO BEM AVALIANDO R$ 2.531.348,68

Distribuicao de comodos/ Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribuicdo Quantidade Piso Paredes Forro Esquadrias

Informagoes e Ressalvas
Utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. De acordo com a NBR 14.653 - parte 2 (Avaliagdo de Bens / Iméveis urbanos), em
relagdo ao imével avaliando foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, através de Dados de Mercado semelhantes ao
avaliando, a venda ou efetivamente transacionados no livre mercado imobiliario da regido.
No tratamento final dos dados, foi considerado ajuste residual de pequena magnitude, sem impacto relevante na conclusdo do valor de mercado,
aplicado exclusivamente para fins de equalizagédo e coeréncia do conjunto amostral. Tal procedimento encontra respaldo nos principios técnicos da
norma, que permitem a compatibilizagdo dos dados mediante critérios fundamentados, desde que nado haja distor¢éo dos resultados obtidos.
Dessa forma, o valor adotado reflete, com consisténcia e confiabilidade, as condi¢des reais de mercado para o imével em andlise.
O valor do m? do terreno ficou em R$287,61, dentro do praticado na comercializagao para terrenos de areas semelhantes ao avaliando na regido.

Comentarios sobre a vistoria

A vistoria in loco constatou tratar-se de um terreno de formato irregular com area total de 8.801,28 m?, localizado no bairro Lagoa Seca, na Rua Dao
Almeida, distante aproximadamente 147 metros da Av. Ledo Sampaio (CE-060), importante eixo viario regional. O imével apresenta topografia
predominantemente plana, contudo, o acesso ao seu interior encontra-se mitigado devido a presenca de densa vegetagao elevada. Adicionalmente,
verifica-se que o perimetro do lote ndo dispde de fechamento (muros ou cercas) que impega a intrusdo de terceiros, e a via de acesso frontal carece
de pavimentacao.

+55 85 99626-7928 Exata AvaliagOes e Vistorias Ltda
+55 85 99610-2057 CNPJ: 64.144.398/0001-12
comercial@exataavalia.com.br https://exataavalia.com.br 3
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Dados do Avaliando
Enderego: Rua Dao Almeida, Lotes 1, 2, 03-A e 03-B Qd C
Bairro: Lagoa Seca Cidade: | Juazeiro do Norte UF: CE
Informante: Nao se aplica Fone: Néo se aplica
Area Privativa (m2): 0,00 Topografia: Plano Testada (m): 70
Area do Terreno (m?): 8801,28 Frentes multiplas: Nao Prof. Eq (m).: 125,73
Tipo: Terreno Padrao: Nao se aplica
Idade Aparente: Nao se aplica Est. de Conservagao: Nao se aplica
Qtde. Dorm.: Qtde. Suites.: Frentes Mult. Nao se aplica
Valor de Mercado: Nao se aplica Solo: Seco Formato: Poligono Irregular
Fator de oferta: o Santa Helena - Ro|Valor Unitario (R$/m?): Néo se aplica Data.: Néao se aplica
Equipamentos urbanos: | A; B; C; D; E; F; G; |Dist. Transp. Coletivo: De 100 a 300m Largura da via:
Densidade de ocupagao: De 70% a 40% |Nivel ecomémico: Classe Média Fator Comercial:
Amostra 01
Enderego: Av Jodo Alves de Souza
Bairro: Santo Anténio Cidade: | Juazeiro do Norte UF: CE
Informante: Mega Iméveis Fone: 88 3571-3000
Area Privativa (m2): 0,00 Topografia: Plano Testada (m): 30,00 3 j«. o
Area do Terreno (m?): 2250 Frentes multiplas: Sim Prof. Eq (m).: 75,00 AN
Tipo: Terreno Padréo: Nao se aplica
Idade Aparente: Néo se aplica Est. de Conservagao: Nao se aplica
Qtde. Dorm.: Néo se aplica Qtde. Suites.: Néo se aplica Frentes Mult. Néao se aplica
Valor de Mercado: R$ 570.000,00 |Solo: Seco Formato: Retangular
Fator de oferta: 0,9 Valor Unitario (R$/m?): | R$ 253,33 |Data.: 21/05/2026
Equipamentos urbanos: |A; B; C; D; E; F; G; |Dist. Transp. Coletivo: De 300 a 500m Largura da via: Até 10m
Densidade de ocupagao: De 70% a 40% |Nivel ecomdmico: Classe Média Fator Comercial: Baixo
Amostra 02
Enderego: Av Governador Vigilio Tavora, 612
Bairro: Aeroporto Cidade: | Juazeiro do Norte UF: CE
Informante: Corretor Jonatan Carvalho Fone: 88 99786-7111
Area Privativa (m2): 0,00 Topografia: Plano Testada (m): 60,00
Area do Terreno (m?): 5500 Frentes multiplas: Nao Prof. Eq (m).: 91,67
Tipo: Terreno Padrao: Néo se aplica
Idade Aparente: Néo se aplica Est. de Conservagao: Nao se aplica .
Qtde. Dorm.: Nao se aplica Qtde. Suites.: Nao se aplica Frentes Mult. Nao se aplica ) N ”
Valor de Mercado: R$ 2.400.000,00 |Solo: Seco Formato: Retangular
Fator de oferta: 0,9 Valor Unitario (R$/m?): | R$ 436,36 |Data.: 21/05/2026
Equipamentos urbanos: | A; B; C; D; E; F; G; |Dist. Transp. Coletivo: De 100 a 300m Largura da via: Até 10m
Densidade de ocupagao: De 70% a 40% |Nivel ecomémico: Classe Média Fator Comercial: Baixo
Amostra 03
Enderego: Rua Padre Manoel Germano
Bairro: Lagoa Seca Cidade: | Juazeiro do Norte UF: CE
Informante: Mega Imobiliaria Fone: 88 3571-3000
Area Privativa (m2): 0,00 Topografia: Plano Testada (m): 70,00 > \'4 g
Area do Terreno (m2): 6478 Frentes multiplas: Nao Prof. Eq (m).: 92,54
Tipo: Terreno Padrao: N&o se aplica
Idade Aparente: NZo se aplica  |Est. de Conservagéo: N&o se aplica
Qtde. Dorm.: Néo se aplica Qtde. Suites.: Néo se aplica Frentes Mult. Néao se aplica )
Valor de Mercado: R$ 1.900.000,00 |Solo: Seco Formato: Retangular ™
Fator de oferta: 0,9 Valor Unitario (R$/m?): | R$ 293,30 |Data.: 21/05/2026
Equipamentos urbanos: | A; B; C; D; E; F; G; |Dist. Transp. Coletivo: De 100 a 300m Largura da via: Até 10m
Densidade de ocupagao: De 70% a 40% |Nivel ecomémico: Classe Média Fator Comercial: Baixo
+55 85 99626-7928 Exata Avaliag0es e Vistorias Ltda
+55 85 99610-2057 CNPJ: 64.144.398/0001-12
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De acordo com a NBR 14.653-2

+55 85 99626-7928
+55 85 99610-2057

comercial@exataavalia.com.br
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Amostra 04
Endereco: Rua Jonas de Sousa Silva
Bairro: Lagoa Seca ICidade: | Juazeiro do Norte UF: CE
Informante: Mega Imobiliaria Fone: 88 3571-3000
Area Privativa (m?): 0,00 Topografia: Plano Testada (m): 40,00 < 'ﬁ' A
Area do Terreno (m2): 2970 Frentes multiplas: Nao Prof. Eq (m).: 74,25 A
Tipo: Terreno Padrao: Nao se aplica . :
Idade Aparente: Nao se aplica Est. de Conservagéo: N&o se aplica - !
Qtde. Dorm.: Néo se aplica Qtde. Suites.: Néao se aplica Frentes Mult. Nao se aplica 3
Valor de Mercado: R$ 1.226.610,00 [Solo: Seco Formato: Retangular
Fator de oferta: 0,9 Valor Unitario (R$/m?): | R$ 413,00 |Data.: 21/05/2026
Equipamentos urbanos: | A; B; C; D; E; F; G; |Dist. Transp. Coletivo: De 100 a 300m Largura da via: Até 10m
Densidade de ocupagao: De 70% a 40% |Nivel ecombmico: Classe Média Fator Comercial: Baixo
Amostra 05
Endereco: Rua Dr Mauro Sampaio, 760
Bairro: Lagoa Seca |Cidade: | Juazeiro do Norte UF: CE
Informante: Lucilene Alves de Sousa Fone: 88 99635-3014
Area Privativa (m2): 0,00 Topografia: Plano Testada (m): 70,00
Area do Terreno (m2): 4200 Frentes multiplas: Nao Prof. Eq (m).: 60,00
Tipo: Terreno Padrao: Nao se aplica
Idade Aparente: Néao se aplica Est. de Conservagéo: Na&o se aplica .
Qtde. Dorm.: Néo se aplica Qtde. Suites.: Néao se aplica Frentes Mult. Néao se aplica
Valor de Mercado: R$ 1.470.000,00 [Solo: Seco Formato: Retangular
Fator de oferta: 0,9 Valor Unitario (R$/m?): | R$ 350,00 |Data.: 21/05/2026 e T h
Equipamentos urbanos: | A; B; C; D; E; F; G; |Dist. Transp. Coletivo: De 100 a 300m Largura da via: Até 10m , e
Densidade de ocupag&o: De 70% a 40% |Nivel ecomémico: Classe Média Fator Comercial: Baixo %
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Tabela 01 - "T" de Student // Critério de Exclusdo de Chauvenet

Graus de liberdade Grau Conf. N° Amostras (d/S) Critico
2 1,8856 3 1,38
3 1,6377 4 1,54
4 1,5332 5 1,65
5 1,4759 6 1,73
6 1,4398 7 1,80
7 1,4149 8 1,86
8 1,3968 9 1,92
9 1,3830 10 1,96
10 1,3722 11 1,98
11 1,3634 12 2,03
12 1,3562 13 2,05
13 1,6502 14 2,10
14 1,3450 15 2,12
15 1,3406 16 2,16
16 1,3368 17 2,18
17 1,3334 18 2,20
18 1,3304 19 2,23
19 1,3277 20 2,24

Fator de Transposigao

Para a transposigao de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o local de referéncia, eleito como o de situagao do imoével, foram utilizados indices
determinados e aferidos no local. Os indices utilizados foram baseados na seguinte escala de valores:

Tabela 2 - Grupo 1: Equipamentos Urbanos

Iltem Variaveis Sim Nao Pavimentacao Distancia ao Transporte Coletivo || Largura da via
A |Trafegabilidade 20 0 Asfalto 17 Até 100m 15 Pracas 5
B [Luz Domiciliar 13 0 Paralelepipedo 16 || De 100 a 300m 10 JAcima de 20m 5
C |Rede de Agua 1 0 [Cascalho ou pedra 8 || De 300 a 500m 5 De 10 a 20m 3
D [LuzPablica 7 0 Terra batida 5 ||Acima de 500m 0 [late 10m 1
E |Guias e Sarjetas 5 0
F |Rede de Esgoto 4 0
G |Telefonia 2 0
H |Gas 1 0
Tabela 3 - Grupo II: Caracteristicas da Regido
Densidade de Ocupagéao " Nivel econébmico médio Fator Comercial
De 100 a 70% 1,00 [Icrasse Ata 1,750 Alto 1,00
De 70% a 40% 0,95 [Ictasse Media-Ata 1375 Médio-Alto 0,95
Abaixo de 40% 0,90 Classe Media 1,125 [Imedio 0,90
Classe Média-Baixa 0,925 [IMedio-Baixo 0,85
Classe Baixa 0,800 | 0,80

Os indices de Local correspondentes ao imével avaliado e aos comparativos foram calculados pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | —
Equipamentos Urbanos multiplicada pelos fatores constantes na tabela do Grupo Il — Caracteristicas da Regio.

Como o fator transposigéo refere-se a variagao do prego dos iméveis em fungéo da localizagéo, sua aplicagéo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno, em
imoveis que se classifiquem como Terreno+Benfeitoria, e sera considerado de acordo com a seguinte férmula:

Ftransp = 1 + (((ILAVA — ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)

Onde:

Ftransp: Fator Transposigéo

ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

pt: Participacéo do valor do terreno no valor total dos imoéveis

+55 85 99626-7928 Exata AvaliagGes e Vistorias Ltda
+55 85 99610-2057 CNPJ: 64.144.398/0001-12
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Tabela 04 - Enquadramento da tipologia do terreno (IBAPE-SP 2011)

Referéncias Expoente Expoente do Multiplas Coef de Area de Intervalo
Zona T ce Prof. Prof. d'c:> Fattor o fFagg; ; frente§ ou area R:ferLer:ma ca(rjactlenstlco
Referéncia Minima Méxima rente rofundidade esquina o Lote e areas
Fr Pmi Pma "f" "p" Ce Ca (m?) (m?)
= 12 Zona
£ Residencial Aplica-se
R - . 5 15 30 Ndo se Aplic| N&o se aplica N&o se aplica item 125 100-400
5 Horizontal 1032
% Popular
= ‘:,é_, 2% Zona Nao se
0T i i i
£ | « Residencial 10 25 40 02 05 N3o se aplica | _ 2Pica 250 200-500
s Horizontal dentro do
9 Médio intervalo
=1
) 32 Zona Nzo se
1] i i .
8| o Residencial 15 30 60 0,15 05 N3o se aplica |  2Pica 600 400-1000
S Horizontal dentro do
Alto intervalo
,§ 42 Zona
O ~
<] Incorporagdes 16 Aplica-se
- - >= *
3 ¥ Padréao Minimo 10.3.3 2.000 800
§ Popular
o ‘é 52 Zona Nao se
Q£ Incorporagdes 16 x ' Aplica-se aplica
% - - N&o se Aplicam - *
5 3 [t} Padrio Minimo p 10.3.3 dentro do 1.500 800 - 2.500
o x§‘ Médio intervalo
2 6° Zona
© Incorporagées 16 Aplica-se
P R R R "
g © Padrio Minimo 10.3.3 2.500 1.200 - 4.000
N Alto
*Para estes grupos, ointervalo respectivo varia atéum limite superior indefinido.
é 72 Zona Nzo se
= Comercial Aplica-se aplica
[ -
$ ~ Padréo 5 10 30 0,2 0,5 10.3.3 dentro do 100 80 - 300
g Popular intervalo
= % 82 Zona N&o se
°® Comercial Aplica-se aplica
S g © Padrio 10 20 40 0,25 0,5 10.3.3 dentro do 200 200 - 500
° g Médio intervalo
% 9° Zona Nzo se
© Comercial Aplica-se aplica
g ) Padréo 15 20 60 0,15 0,5 10.3.3 dentro do 600 250 - 1.000
N Alto intervalo
5 Nao se
o a 3 3 3 i
2 | e 10° Zona Ndose | \aoseaplica | V20Se | NdOSe |\ o aplica | Nao se aplica |  2P°8 5.000 |2.000 - 20.000
s Industrial aplica aplica aplica dentro do
= ‘3 ol intervalo
R 3 é’l
g <38 Nzo se
«© 112 Zon a a a i
5 = ? a Naq e Nao se aplica Naq se Nag se Nao se aplica | N&o se aplica aplica 500 250 - 3.000
N Galpdes aplica aplica aplica dentro do
intervalo

Fator de oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da
sua determinagéo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apos a aplicagao
do fator oferta.

Tabela 05 - Fator de frentes multiplas

Zona Valorizagéao Fator*
4° Zona Incorporagdes Padréo Popular 10% 0,91
5° Zona Incorporagdes Padrdo Médio 10% 0,91
6° Zona Incorporagdes Padréo Alto 5% 0,95
7° Zona Comercial Padrao Popular 10% 0,91
8° Zona Comercial Padrdo Médio 10% 0,91
9° Zona Comercial Padréo Alto 5% 0,95

*Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Exata Avalia¢Oes e Vistorias Ltda
+55 85 996267928 CNPJ: 64.144.398/0001-12
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AVALIAGOES E VISTORIAS

Fatores de profundidade e testada
a) Profundidade: Fungdo exponencial da proporgéo entre a prof. equivalente e as prof. limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).

- Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp ¢ igual a 1,00

- Se a profundidade equivalente for inferior & minima e estiver acima da metade da mesma ( %2 Pmi < Pe < Pmi), devera ser empregada a seguinte formula: Cp = (Pmi / Pe)*p

- Para Pe inferior a %2 Pmi adota-se: Cp = (0,5)"p

- Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (Pma < Pe < 3Pma), a férmula a ser empregada é a seguinte: Cp =1/ [(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] .
(Pma/Pe)'p}]

- Para Pe superior a 3 Pma, adota-se na férmula acima Pe = 3 Pma
b) Testada: Fungdo exponencial da proporgéo entre a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela seguinte expresséo:

Cf = (Fr / Fp)*f, dentro dos limites: Fr /2 < Fp < 2Fr

Fator Area
Em zona residencial horizontal popular (1a zona) aplica-se somente o fator area, utilizado dentro dos limites de areas previstos, sem aplicagdo dos fatores
testada e profundidade, pela seguinte formula:
Ca = ( A/125)"0,20 , onde A = area do comparativo

A influéncia da area em outras zonas, se utilizada, deve ser fundamentada.

Demais fatores

Abreviagao Topografia Depreciagdo Fator
Plano Terreno Plano - 1,00

Dec. 5% Declive até 5% 5% 1,05

Dec. 5-10% Declive de 5% até 10% 10% 1,1
Dec. 10-20% Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Dec. >20% Declive acima de 20% 30% 1,43

Ac. até 10% Em aclive até 10% 5% 1,05

Ac. até 20% Em aclive até 20% 10% 1,11

Ac. >20% Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Mesmo do logradouro [Mesmo do logradouro - 1,00
Abaixo da rua 1,00m JAbaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo da rua 1-2,5m JAbaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo da rua 2,5-4m JAbaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima da rua 2m Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima da rua 2-4m  JAcima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11

Tabela 06
Abreviagao Situagao Depreciagdo Fator
Seco Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou
Em Regido inundavel [dificulta o seu acesso, mas néo atinge o proprio 10% 1,11
terreno, situado em posigéo mais alta
Alagado Terreno permanentemente alagado - 1,00
Tabela 07
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Memorial de Célculo - Tratamento por Fatores

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

Enquadramento da tipologia do terreno (IBAPE-SP 2011); 22 Zona Residencial Horizontal Médio
Amostra R$/m? Fator Oferta indice Local. Area Topografia Fr’;zltf S| solo Prof. Eq Testada Fator Transp Fator Topografia Ffr::r:?ers Fsaotlc;r Tz:tt;c;a Prof':::i(i)cria de Homo\gl;zlrcl);iza do
1 R$ 253,33 0,90 72,675 2250,00 1,00 1,00 1,00 75,00 30,00 0,91 1,00 1,00 1,00 1,15 0,82 200,78
2 R$ 436,36 0,90 76,950 5500,00 1,00 1,00 1,00 91,67 60,00 0,85 1,00 1,00 1,00 1,03 0,89 300,68
3 R$ 293,30 0,90 76,950 6478,00 1,00 1,00 1,00 92,54 70,00 0,85 1,00 1,00 1,00 1,00 0,89 194,76
4 R$ 413,00 0,90 66,690 2970,00 1,00 1,00 1,00 74,25 40,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,12 0,82 348,33
5 R$ 350,00 0,90 69,255 4200,00 1,00 1,00 1,00 60,00 70,00 0,96 1,00 1,00 1,00 1,00 0,77 228,87
i
8
9
10
Avaliando 66,690 8801,28 1,00 1,00 1,00 125,73 70,00 1,39
ELEM. PESQ. | R$/m? Homog. 105 Ajuste Resultados da Avaliagao
Observado
1,00 194,76 293,30 -34%
2,00 200,78 253,33 -21% Intervalo de Confianga (80% em torno do valor central)
3,00 228,87 350,00 -35% Valor Unitario Maximo (R$/m?) = R$ 321,74 (+18,08%)
4,00 300,68 436,36 -31% Valor Unitario Médio (R$/m?) = R$ 254,68
5,00 348,33 413,00 -16% Valor Unitario Minimo (R$/m?) = R$ 221,63 (-18,08%)
6,00
7,00
8,00 Intervalo de Confianga (80% em torno do valor central)
9,00 Valor Maximo (R$) = R$ 2.831.723,83 (+18,08%)
10,00 Valor Médio do Imével (R$) = R$ 2.530.957,50
11,00 Valor Minimo (R$) = R$ 1.950.627,69 (-18,08%)
12,00
MEDIA 254,68 349,20
D.PAD. 60,08 69,26 Campo de Arbitrio
D.CRIT 67,17 77,43 Valor Arbitrado do Imével (R$) = R$ 2.531.348,68 [Valor Maximo (R$) = R$ 2.910.601,13 (+15%)
L.SUP. 300,73 -
L INF. 208,63 - Valor Unitario Arbitrado (R$/m2) = R$ 287,61 |valor Minimo (R$) = R$ 2.151.313,88 (-15%)
CV. 23,59% 19,83% I

Comentarios sobre o calculo

O Calculo do valor unitario do terreno foi realizado seguindo as recomendacdes propostas pela NBR-14653, partes 1 e 2.
Os fatores utilizados levaram em conta os aspectos mais caracteristicos na formacédo de valor de um terreno como o do avaliando, recomendados pela norma do IBAPE-SP (2011). Os mesmos foram adequados a um fator de oferta, como é de costume, para reduzir a|
elasticidade dos valores de oferta no momento da transagao final do imével.

Os dados coletados e homogeneizados foram devidamente saneados estatisticamente, tratamento em que nao foi identificada amostra irregular ou que necessitasse ser removida, foi identificada a normalidade de distribuicdo das amostras, por métodos algébricos e ainda se|
observou a redugao do Coeficiente de Variagédo (CV) em relacdo aos valores observados e os homogeneizados, o que pode indicar a eficiencia da homogeneizagao no tratamento realizado.

+55 85 99626-7928 Exata Avaliagdes e Vistorias Ltda
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Gréficos ilustrativos dos resultados

Valores Observados x Valores Homogeneizados

0,00

600,00 Am R$/m? R$/m? %
’_>E ) Vo Vh Var
- 500,00 [ e 1 253,33 | 200,78 | 21%
S 2 436,36 | 300,68 | 31%
.5 400,00 1 R ° 3 293,30 194,76 34%
g 300,00 e PY 4 413,00 348,33 16%
g‘) ...... ° ° 5 350,00 228,87 35%
€ 20000 e o o
5 10000 L.

TU .......
> 000 @
0,00 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00
Valor Observado (Vo)
Antes da Homogeneizagao

450,00 Am R$/m? %

400,00 Vo Var

B o 1 253,33 27%

- 2 436,36 25%
§ S 3 29330 | -16%
ﬁ 250,00 4 413,00 18%
O 200,00 5 350,00 0%
§ 150,00 Média | 349,20 -

100,00

50,00
2 3 4 5

MEDIA
Amostras

Depois da Homogeneizagao

350,00
300,00 Am R$/m? %
§ Vo Var
K & 1 20078 | 21%
$ 200,00 2 300,68 18%
g 3 194,76 | -24%
B 00 4 348,33 37%
S 100,00 5 22887 | -10%

©
S Média | 254,68 R
50,00
0,00
1 2 3 4 5 MEDIA

Amostras
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Tratamento Matematico-Estatistico para Saneamento das Amostras

N° DE ELEMENTOS: 5,00
TESTE 1 Xi (Xi-p) (Xi - p)? (Xi -p)? (Xi - u)4
01 194,759240 -59,920000 3590,406400 -215137,151488 12891018,117161
02 200,777268 -53,900000 2905,210000 -156590,819000 8440245,144100
03 228,868636 -25,810000 666,156100 -17193,488941 443763,949567
04 300,675556 45,990000 2115,080100 97272,533799 4473563,829416
05 348,328973 93,640000 8768,449600 821077,620544 76885708,387740
06
07
08
09
10
11
12
Somatoério 18045,302 529428,695 103134299,428
MEDIA pn = 254,68 a3 = 0,49
DESV. PAD. POP. = 60,07 ad = -1,42
DESV.PAD.AMOST. o crit= 67,17 o3 = 0,61
o4 = 0,50
NORMALIDADE
|a3| <1,5 xc3 OK 0,49
| a4 +6/(n+1) | <1,5x o4 OK 0,42
CRITERIO DE EXCLUSAO DE CHAUVENET
Desvio Critico : 1,65
Elemento Extremo Maximo : 93,64
IXi-x| /s 1,39
Existe elemento a ser rejeitado ? Nao Existe !
INTERVALO DE PREDIGAO
"T" de Student = 1,5332
> Superior 300,73
Lc= 254,68 + 46,05 ‘
—> Inferior 208,63
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Enquadramento dos Graus de Fundamentacgéo e Precisdo do Método Comparativo Direto de Dados de mercado por Tratamento de Fatores

Enquadramento dos Graus de Fundamentagao e Precisdao

Grau
Item Descrigao
¢ n T |
Caracterizagdo do imovel Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores ~ . ~ )
1 . . o Adogéo de situagao paradigma
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento
Quantidade minima de dados de
2 . L 12 5 3
mercado, efetivamente utilizados
Apresentag:ao de |nforma(;’oe.s Apresentacao de informagoes Apresentagdo de informagdes
I relativas a todas as caracteristicas k . o
Identificagao dos dados . relativas a todas as relativas a todas as caracteristicas
3 dos dados analisadas, com foto e . .
de mercado i caracteristicas dos dados dos dados correspondentes aos
caracteristicas observadas pelo lisad fatores utilizados
autor do laudo anajsacas
4 Intervalo adrplssmel de ajuste para 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
o conjunto de fatores
a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um
numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
Grau I I} |
Pontos minimos 10 6 4
o Itens 2 e 4 no grau Ill, com os Itens 2 e 4 no minimo no grau |l ..
Itens Obrigatérios . e . At Todos, no minimo no grau |
demais no minimo no grau Il e os demais no minimo no grau |
| Grau de fundamentagao obtido: Il |
Descrigao Grau
s I T |
Amplitude do intervalo de
confianga de 80 % em torno da <30 % <40 % <50 %
estimativa de tendéncia central
Amplitude do intervalo de confianga de 80 % em torno da estimativa de tendéncia central = 32,46%
Grau de precisao obtido no Método Comparativo: Il
+ 55 85 99626-7928 Exata AvaliagOes e Vistorias Ltda
+55 85 99610-2057 CNPJ: 64.144.398/0001-12

comercial@exataavalia.com.br https://exataavalia.com.br 12



Laudo Técnico de Avaliagédo EXATA Fundamentagao e Precisdo

Imével Urbano ~ De acordo com a NBR 14.653-2
AVALIACOES E VISTORIAS

Croqui de localizagao

CRANJEIR

VILA LOBO 3
Estrela

e
& \
A

LVINAS 3

ajc ark
Arajara’ -

= Av Ledo Sampaio/

el

—1' Rod CE-060

bl

.-jDao;Almelda Juazeiroldoy Norte
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Croqui de localizagao

Croqui de Amostras
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Registro Fotografico

Foto 7 - Vegetagao elevada do terreno avaliando Foto 8 - Rua Dao Almeida sentido AV. Ledo Sampaio
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Lo, Folha CARTORJO PADRE CICERO
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: ERaLE ANV O GURTNOE NORI TR O CRLE VNN T BOOS
/ e el
nssmnomoem 2 ZONA |

DOVEL - "UM TERRENO VAGO PROPRIO PARA EDIFICAGAC CONSTITUIDOD DOS
LOTES “01, 02, 03-A E 03-B* DA (UADRR "C” DO LOTEAMENTO JAADIM LAGOA SECA
£ DA GLEBA A~75 LOCALIZADA NO BRIBRO LAGOA SECA, INICIA-SE A DESCRICAO
DESTE PERIMETHO WO VERTICE P01, GEORREFERENCIAIC NO SISTEMA GEOUDESICO
BREASTLEIRD, DATOM - SISROAS2000, MO-39°W DE COORDEMAIAS N 9.197.787,3WM &
E464.634,29M; DESTE SEGUE CONFRONTANDO COM SLERA “A-T.A", PEWTENCENTE A
CUMERCINCD ANGELO DE SANTANA FEEREIRA £ IRENE MNORAIS DE SANTANA, COM
AZIMOTE DE 128°01°40* POR UMA DISTANCIA DE 11,58% ATE O VERTICE P02, DE
COORDENADAS N 9.3197.780,2%M E © 464,643, 41M; DESTE SEGUE CONFRONTANDO COM
A GLEDA “A-7.A", PERTENCENTE A GUMERCINDO ANGELDO DE GSANTANA FERREINA E
IRENE MORAIS DE SANTANA, COM AZIMUTE DE BF"43'13" POR 1MA DISTANCIA D€
25,30 ATE @ VERTICE P03, DE COORUENADAS N $5.197.780,83M B & 464.668,70M
DESTE SEGUE CONFRONTAKDO COM FERNANDA' MARIA DE SANTANA FERREIRA, COM
AZIMUTE DE 1787°41743" POR UMA DISTANCIA DE 115,12M ATE O VERTICE #04, DE
COCRNENADAS W 9.197.665, 744 B E 464.671,34M; DESTE =SEGUE CONFRONTANDO (COM
CARTAXD PETROLEC LTDA DEMAIS, COM AZIMUTE DE 277°21°11% POR UMA DISTANCIA
DE 31,75¢ ATE O VERTICE P05, D8 COORDENADAS K 9.197.663,80 & E
464,639,85M4; DESTE SEGUE COMFRONTANDD COM CARTAXO PETROLEC LTDA DEMAIS,
COM AZIMUTE DE 173%33722% POR UMA DISTARCIA DE 16,58M ATE 0 VERTICE 204,
DF COCRUEMADAS N 9.197.653,22 E £ 464.639,98M; DESTE SEGUE  CONFRONTANDO
COM RUA OAO ALMEIDA, COM AZIWUTE OF 274°08°03“ POR UMA TISTANCIA OE 46,694
ATE O VERTICE P07, TR COORDENADAS N §.107.659,47M £ E  464.553,51M; DESTE
SEGUE oons‘mm OO AXER NAO LOTEADA, COM AZIMUTE DE 353%84°31" POR IMA
DISTANCIA DE 21, 51% ATE O VERTICE P08, DE COORDENADAS K 9.197.651,23M E E
§64.551,12M; DESTE SEGUE CONFRONTANDO COM ANTOHIO BONAPARTE DE SANTAMA
FERREIRA, OOM AZIMUTE DE $7°21°11" POR UMA DISTANCIA DE 56,29 & ATR ©
VARTICE P09, DE COONRDENMADAS M 9.157.673,080M B £ 464. soe.agn. DHSTE  BEGUR
CONFEONTANDO COM ANTONIO BONAFARTE DE SANTANA FERREIRA, COM AZIMUTE DE
359°39735" POR UMA DISTANCIA DE 112,56M ATE O VERTICE P10, DE COORDENADAS
N 9.197.796,72% E E 464.606,2%; DESTE SEGUE CONFRONTANDO COM A GLEEBA
*A-7,.A%, PERTENCENTE A GUMERCINDO ANGELO DE GANTANA FERREIRA E IRENE
MORAIS DE SANTAMA, COM AZIMUTE H8°39°3%* POR M DISTANCIA DE 28,04 ATE O
VERTICE P01, PONTO INICIAL [A [ESCRICAD DESTE PERIMETRO I€ 508, 18M,
PESFAZENDO UMA AREA TOTAL DE 8.801,28m*~,

FROPRIETARIO(B) - CANTAXO PETROLEQ LTDA DBMAIS, firsa 4ngcrita no
CRNPJ/MF sob n® 29.049.752/0001-25, com sede na Av. Pedro Fellclo
Cavalcante, n* 2422, Loja 01-02 e 03, Grangeiro, Crato/CE, - .

ANTERIOR: Havide pela matriculs de o" 24.47¢8 & 24 91. divro.

0z cedente do, Cartdrio do 5" Oficio desta cidade,
1800 - |.
Oficial Substituto \ o)
AV/0001-0024618 Bm 14 de julho de 2021. S et 20 ).l

Procede-se 3 presente AVERBACAD, pare constar gue o Imdwvel acims
desccite fol UNIPICADO & requerimento do propristirio sm data de
12/0772021, e que faris parte integrante das mateicalas de o%s "24.474"% =
*24.5591" deste cartério, qua foram encerradas na conformidade do are, I3
da Lei a" 6,015,

zelro do Norte-CE, aos= 14 de jullio de 2021.

S

Rua do Crupwre. 432, Tontro - Jusseseo do None-Ceord - Fone 35129258



Maricula 00024618 Livio 2- . Folha o1V

Oficial Substituto

R /0002-0024618 Em 28 de julho de 2021

Pela Cédula de Crédito Bancario n° C10630147-7, datada de 26 de julho
de 2021, devidamente legalizada e que fica arquivada neste cartério, a
proprietaria: CARTAXC PETROLEO LTDA, na qualidade de EMITENTE, d& em
ALIENACAC FIDUCIARIA, o0 imbvel objeto desta matricula, em favor da SICREDI
CARIRI - COOPERATIVA DE CREDITO DA REGIAO DO CARIRI, CNPT n°
86.913.993/0001-08, para a garantia da divida de RS 2.545.000,00 (dois
milhdes, quinhent e,quarenta e cinco mil reais), com taxa de juros e

demais encargos c¢pstantes da mesma, com vencimento final para 25/09/2027,
que serdc pages cpjyfo consta na cédula.
Juaz€ird do rte, aos de julho de 2021,

AN FRANCIACO\VIPIRA |[DA SILVA
Escrevernte Autoi;l do

{ ,r Y v “‘"r.

)/

O que a prcsenie‘fﬂocépia € reprodugiio autentica da ficha a que se refere, extraida
grafico, nos termos do Artigo 19, pardgrafo 1°, da Lei 6.015/73 ¢ que da presente
de n® 24618, nio consta nenhum langamento apés o R-02, datado de 28/07/2021.
CERTIFICO, ainda mais, que o imbvel objeto da matricula mencionada e acima descrito, encontra-se
ALIENADO FIDUCIARIAMENTE EM FAVOR DA SICREDI CARIRI - COOPERATIVA DE
CREDITO DA REGIAO DO CARIRI, CNPJ n° 86.913.993/0001-08. Expede- se esta certidio, nos
termos do artigo 19, paragrafo 1° da Lei n° 6 015/73, com prazo de validade de 30 (trinta) dias, conforme
artigo 1°, inciso IV, do Decreto n® 93,240, de 09 bro de 1986 ¢ artigo 630, § 1° do Provimento n®
082014 do CGI-CE, ressalvada alt i issio. O referido €
verdadeiro. DOU FE N

Juazéiro do Norte - julho de 2021

)
Cartorio do 5* oficio de wirﬂdl\Nony:E
\

~

\

DAY E ENOLUNENTOR INCOERTR
Mo Merchmarie:
Teld Evetan. T8 Tl PRADER. 1.
Tl FERNOL 148 Total PSS 14
Totat Oufen: 14 Tl 106 L

il LTSS
u--.e,:-m-u-mnmu
Rua do Cruzeiro, 432, Centro - Juazeiro do Norte-Cagri - Fangan i mlife.
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