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 Pedro Francisco de Sousa, Lote 10 Quadra 08 Vistoria: 20/05/2026
Complemento: Loteamento Jua Ville Finalidade Levantamento Patrimonial
Bairro: Trés Marias Objetivo: Determinagéo técnica do valor de mercado
Cidade: Juazeiro do Norte UF: CE CEP: 63015-070 Classificagao: BNDU (Bens Nao de Uso)
Matricula n® 24023 Cartério Padre Cicero, Juazeiro do Norte, CE. CNM: 016121.2.0024023-71
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imével
Area Averbada (Em Matricula) Area Nao Averbada Uso:
Terreno: 22500 m? Terreno: m? Objeto: Terreno - Area Urbana
m? Construida: m? Est. de conservagéo:
m? Fragéo Ideal: m? Estrutura:
m? Area Utilizada Cobertura:
Terreno: 225,00 m? Vagas de garagem:
Privativa: m? Situagdo do imoével: Desocupado
METODO UTILIZADO: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado por Tratamento de Fatores

Valor de Mercado

R$ 65.000,00

Sessenta e cinco mil reais

Fundamentagao Precisao GRAU DE LIQUIDEZ
Grau ll Grau lll Baixa
Valor de Liquidacao Forgada Liquidagdo Forgada: condigdo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou
em prazo menor que o médio de absor¢do pelo mercado”.Percentual médio de
R$ 45500’00 redugdo do Valor de Mercado, o fator 0,70, ou seja, o valor médio de mercado
tera reducgao de 30%.
Quarenta e cinco mil e quinhentos reais

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 10:23:51-0300

Identificagéo: Engenheiro Civil - CREA RNP: 2616406195 Assinatura: Verifique em https:validar iti.gov.br
Especialista: Engenharia de Avaliagdes 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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Imével Urbano ~ De acordo com a NBR 14.653-2
AVALIACOES E VISTORIAS

Terreno - Lote médio

Topografia: Solo: Formato: Posigéo: Zoneamento:
Plano Seco Retangular Meio de quadra Zona Urbana
Coordenadas: Situacéo: Categoria de uso e ocupagao: Testada (m):
7°10'34.9"S ; 39°18'25.0"0 Em loteamento Residencial / Comercial 10,00
Confrontagoes
Frente: Lado Direito: Lado Esquerdo: Fundos:
Rua Pedro Francisco de Sousa Lote 11 Quadra 08 Lote 09 Quadra 08 Lote 22 Quadra 08

Caracteristicas da Regiao

Distancias até os Servigcos e Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana
Coleta de lixo: <1.000 m > 1.000 m Rede de agua: Possui Arborizagao: Possui
Transporte Coletivo: <1.000 m > 1.000 m Rede de Esgoto:  N&o possui Ciclofaixa: N&o possui
Comércio: <1.000 m >1.000 m Rede de E. Elétrica: Possui Pavimentagédo Possui

Rede Bancéria: <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 lluminagao publica: Possui
Postos de Segurancga: <500 m > 1.000 m Esgoto Pluvial:  N&o possui
Lazer: <500 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 do Logradouro - Rua Esportista Jodo Rodrigues

Comentarios sobre a Regiao
O Loteamento Jua Ville conta com acesso pela Rod CE-060/Av Joaquim Romé&o Batista, loteamento apresenta boa localizagédo, proximo ao Teleférico do
Horto, Anel Viario, Batalhdo do RAIO (Policia Militar) e a cerca de 5 minutos do Centro da cidade de Juazeiro e da Matriz de Nossa Senhora das Dores.
Conta com facil acesso para as demais regides e apresenta boa infraestrutura publica e de rede de servigos no entorno. O Loteamento Jua Ville apresenta
baixa taxa de ocupacéo até a data de realizagédo desta avaliagao.

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 morador.
|Fatores valorizantes: Loteamento com fAcil acesso para a regido central; Lotes planos, Apresenta infraestrutura basica(Agua, luz e calcamento das vias).
|Fator desvalorizante Partes do Loteamento se apresenta em situagao de abandono. Baixa taxa de ocupacéo. Venda dos lotes ndo se encontra aquecida.
+ 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: 225,00 m?2 Valor: R$ 65.000,00

Area do terreno Nao 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$6500000 |  Valordas) area(s) nao det. em Matricula: R$ 0,00 |
VALOR TOTAL DO BEM AVALIANDO R$ 65.000,00

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.

O valor unitario do metro quadrado (m?) do terreno avaliando foi determinado em R$ 288,89, situando-se dentro dos valores praticados na
comercializagao de terrenos no Loteamento Jua Ville.

Observa-se que os valores na referida localidade apresentam comportamento estavel, com baixa dindmica de comercializagao,
caracterizando um cenario de relativa estagnacio. Verifica-se ainda uma variagdo de precos na ordem de R$ 219,50 a R$ 349,50 por m?,
estando o valor adotado compativel com a faixa observada.

Comentarios sobre a vistoria

A vistoria foi realizada in loco, de forma detalhada. O imével avaliando consiste em um terreno de formato regular, com dimensdes de 10,00 m x
22,50 m, perfazendo uma area total de 225,00 m?, situado no Loteamento Jua Ville, localizado na Av. Joaquim Roméao Batista.

O terreno apresenta predominancia de topografia plana. Entretanto, encontra-se coberto por vegetagéo (mato), o que dificulta o acesso e a analise
interna.

Verifica-se que a quadra 08, onde se insere o terreno avaliando, apresenta, de modo geral, sinais de abandono, com presenca de vegetagao tanto
nas vias quanto nos lotes adjacentes.

Tal condigdo impacta negativamente a atratividade do imoével, refletindo na redugdo do interesse por parte de potenciais compradores,
especialmente quando comparado a outros loteamentos da regido que apresentam melhores condigdes de comercializagéo.

Registre-se que o terreno avaliando encontra-se localizado em posi¢cdo de meio de quadra, conforme indicado no croqui de localizagéo dos lotes,
anexo ao presente laudo de avaliagéo.

+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
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Dados do Avaliando
Enderego: Rua Pedro Francisco de Sousa, Lote 10 Quadra 08
Bairro: Trés Marias Cidade: | Juazeiro do Norte UF: CE
Informante: Nao se aplica Fone: N&o se aplica
Area Privativa (m2): 0,00 Topografia: Plano Testada (m): e
Area do Terreno (m?): 225,00 Frentes multiplas: Nao Prof. Eq (m).:
Tipo: Terreno Padrao: Nao se aplica
Idade Aparente: Nao se aplica Est. de Conservagao: Nao se aplica
Qtde. Dorm.: Qtde. Suites.: Frentes Mult.
Valor de Mercado: Nao se aplica Solo: Seco Formato:
Fator de oferta: o Santa Helena - Ro|Valor Unitario (R$/m?): Néo se aplica Data.:
Equipamentos urbanos: A; B; C; D; E; G; |Dist. Transp. Coletivo: De 100 a 300m Largura da via:
Densidade de ocupagao: De 70% a 40% |Nivel ecomémico: Classe Média Fator Comercial:
Amostra 01
Enderego: Loteamento Jua Ville
Bairro: Trés Marias Cidade: | Juazeiro do Norte UF: CE
Informante: Imobiliaria Estévao Oliveiria Fone: 88 2157-7427
Area Privativa (m2): 0,00 Topografia: Plano Testada (m): g
Area do Terreno (m2): 200 Frentes multiplas: Nao Prof. Eq (m).:
Tipo: Terreno Padréo: Nao se aplica
Idade Aparente: Néo se aplica Est. de Conservagao: Nao se aplica
Qtde. Dorm.: Néo se aplica Qtde. Suites.: Néo se aplica Frentes Mult. Néao se aplica |
Valor de Mercado: R$ 69.900,00 |Solo: Seco Formato: Retangular
Fator de oferta: 0,9 Valor Unitario (R$/m?): | R$ 349,50 |Data.: 20/05/2026
Equipamentos urbanos: A; B; C; D; E; G; |Dist. Transp. Coletivo: De 100 a 300m Largura da via: Até 10m
Densidade de ocupagao: De 70% a 40% |Nivel ecomdmico: Classe Média Fator Comercial: Médio
Amostra 02
Enderego: Loteamento Jua Ville
Bairro: Trés Marias Cidade: | Juazeiro do Norte UF: CE
Informante: Imobiliaria Maycon Alves Fone: 88 98101-2201
Area Privativa (m2): 0,00 Topografia: Plano Testada (m): 10,00 .
Area do Terreno (m2): 220 Frentes multiplas: Néo Prof. Eq (m).: 22,00
Tipo: Terreno Padréo: N&o 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
Valor de Mercado: R$ 74.800,00 [Solo: Seco Formato: Retangular
Fator de oferta: 0,9 Valor Unitario (R$/m?): | R$ 340,00 |Data.: 20/05/2026
Equipamentos urbanos: A; B; C; D; E; 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:
Amostra 03
Enderego: Loteamento Jua Ville
Bairro: Trés Marias Cidade: | Juazeiro do Norte UF: CE
Informante: Déborah Gama Corretora Fone: 88 98835-0606
Area Privativa (m2): 0,00 Topografia: Plano Testada (m): 8,00 »
Area do Terreno (m?): 200 Frentes multiplas: Néo Prof. Eq (m).: 25,00 -
Tipo: Terreno Padréo: 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$ 54.990,00 [Solo: Seco Formato: Retangular
Fator de oferta: 0,9 Valor Unitario (R$/m?): | R$ 274,95 |Data.: 20/05/2026
Equipamentos urbanos: A; B; C; D; E; G; |Dist. Transp. Coletivo: De 100 a 300m Largura da via: Até 10m
Densidade de ocupagéo: De 70% a 40% |Nivel ecomémico: Classe Média Fator Comercial: Médio
+55 85 99626-7928 Exata Avaliag0es e Vistorias Ltda
+55 85 99610-2057 CNPJ: 64.144.398/0001-12
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Laudo Técnico de Avaliagdo

Imével Urbano

EXATA

AVALIAGOES E VISTORIAS

Fundamentacéo e Precisdo

De acordo com a NBR 14.653-2

Endereco:

Bairro:

Informante:

Area Privativa (m2):
Area do Terreno (m2):
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Amostra 04
Loteamento Jua Ville
Trés Marias ICidade: | Juazeiro do Norte UF: CE
Adriano Fernandes Fone: 88 99843-5850
0,00 Topografia: Plano Testada (m): 8,00 :
200 Frentes multiplas: Nao Prof. Eq (m).:
Terreno Padrao: Nao se aplica

Nao se aplica

Nao se aplica

Est. de Conservagao:
Qtde. Suites.:

Nao se aplica

Nao se aplica Frentes Mult.

Nao se aplica

Valor de Mercado:
Fator de oferta:
Equipamentos urbanos:

R$ 60.000,00

0,9

A; B; C; D; E; G;

Densidade de ocupagéo:

De 70% a 40%

Solo:

Valor Unitario (R$/m?):
Dist. Transp. Coletivo:
Nivel ecomémico:

Seco Formato:
R$ 388,73 |Data.:
De 100 a 300m Largura da via:
Classe Média Fator Comercial:

Retangular
20/05/2026
Até 10m

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

comercial@exataavalia.com.br

Exata Avaliag0es e Vistorias Ltda
CNPJ: 64.144.398/0001-12
https://exataavalia.com.br

Valor de Mercado: R$ 43.900,00 |Solo: Seco Formato:
Fator de oferta: 0,9 Valor Unitario (R$/m?): | R$ 219,50 |Data.:
Equipamentos urbanos: A; B; C; D; E; G; |Dist. Transp. Coletivo: De 100 a 300m Largura da via:
Densidade de ocupagao: De 70% a 40% |Nivel ecombmico: Classe Média Fator Comercial:
Amostra 05
Endereco: Rod Miguel Homem da Costa
Bairro: Trés Marias |Cidade: | Juazeiro do Norte UF: CE
Informante: Mega Imoveis Fone: 88 3571-3000
Area Privativa (m2): 0,00 Topografia: Dec. 5-10% Testada (m): 8,00
Area do Terreno (m2): 154,35 Frentes multiplas: Nao Prof. Eq (m).:
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
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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
comercial @exataavalia.com.br https://exataavalia.com.br
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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

+55 85 99610-2057 .
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Fundamentacéo e Precisdo
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Imével Urbano

EXATA
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

+55 85 99626-7928
+55 85 99610-2057
comercial@exataavalia.com.br

Exata Avalia¢Oes e Vistorias Ltda
CNPJ: 64.144.398/0001-12
https://exataavalia.com.br




Laudo Técnico de Avaliagéo

Imével Urbano

EXATA

AVALIACOES E VISTORIAS

Fundamentagao e Preciséo
De acordo com a NBR 14.653-2

Memorial de Célculo - Tratamento por Fatores

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

Enquadramento da tipologia do terreno (IBAPE-SP 2011);

22 Zona Residencial Horizontal Médio

. A N Frentes ) Fator Fator Fator Fator Valor
2
Amostra R$/m Fator Oferta Indice Local. Area Topografia Mult. Solo Prof. Eq Testada Fator Transp Fator Topografia Frentes Solo Testada | Profundidade MbmEs e
1 R$ 349,50 0,90 81,759 200,00 1,00 1,00 1,00 25,00 8,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,95 312,76
2 R$ 340,00 0,90 81,759 220,00 1,00 1,00 1,00 22,00 10,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 309,46
3 R$ 274,95 0,90 81,759 200,00 1,00 1,00 1,00 25,00 8,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,95 246,05
4 R$ 219,50 0,90 81,759 200,00 1,00 1,00 1,00 25,00 8,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 0,95 196,43
5 R$ 388,73 0,90 81,759 154,35 1,11 1,00 1,00 19,29 8,00 1,00 1,11 1,00 1,00 1,05 1,08 432,26
6
7
8
9
10
Avaliando 81,759 225,00 1,00 1,00 1,00 22,50 10,00 1,05
R$/m? ) o
ELEM. PESQ. | R$/m? Homog. Ajuste Resultados da Avaliagao
Observado
1,00 196,43 219,50 1%
2,00 246,05 274,95 -11% Intervalo de Confianga (80% em torno do valor central)
3,00 309,46 340,00 -9% Valor Unitario Maximo (R$/m2) = R$ 360,12 (+20,28%)
4,00 312,76 349,50 -11% Valor Unitario Médio (R$/m?) = R$ 299,39
5,00 432,26 388,73 11% Valor Unitario Minimo (R$/m?) = R$ 238,66 (-20,28%)
6,00
7,00
8,00 Intervalo de Confianga (80% em torno do valor central)
9,00 Valor Maximo (R$) = R$ 81.027,41 (+20,28%)
10,00 Valor Médio do Imével (R$) = R$ 64.950,00
11,00 Valor Minimo (R$) = R$ 53.698,89 (-20,28%)
12,00
MEDIA 299,39 314,54
D.PAD. 79,22 59,96 Campo de Arbitrio
D.CRIT 88,57 67,03 Valor Arbitrado do Imével (R$) = R$ 65.000,00 JValor Maximo (R$) = R$ 74.692,50 (+15%)
L.SUP. 360,12 -
L INF. 238,66 - Valor Unitario Arbitrado (R$/m2) = R$ 288,89 |valor Minimo (R$) = R$ 55.207,50 (-15%)
CV. 26,46% 19,06% I

Comentarios sobre o calculo

O Calculo do valor unitario do terreno foi realizado seguindo as recomendagdes propostas pela NBR-14653, partes 1 e 2.
Os fatores utilizados levaram em conta os aspectos mais caracteristicos na formagéo 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 transagéo final do imével.

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

+55 85 99626-7928
+55 85 99610-2057
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Valor Homogeneizado (Vh)
w
o
o
o
o

400,00
350,00
300,00
250,00
200,00
150,00

Valor Observado

100,00
50,00
0,00

450,00
400,00
350,00
300,00
250,00
200,00
150,00
100,00
50,00
0,00

Valor Homogeneizado

+55 85 99626-7928

Gréficos ilustrativos dos resultados

Valores Observados x Valores Homogeneizados

..... {
......... °
[
0,00 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00
Valor Observado (Vo)
Antes da Homogeneizagao
1 2 3 4 5 MEDIA
Amostras
Depois da Homogeneizagao
3
F
l |
1 2 3 4 5 MEDIA

Amostras

Exata Avaliagdes e Vistorias Ltda

+55 85 99610-2057 CNPJ: 64.144.398/0001-12
comercial@exataavalia.com.br https://exataavalia.com.br

Am R$/m? R$/m? %
Vo Vh Var
1 349,50 312,76 11%
2 340,00 309,46 9%
3 274,95 246,05 11%
4 219,50 196,43 11%
5 388,73 432,26 | -11%
Am R$/m? %
Vo Var
1 349,50 11%
2 340,00 8%
3 274,95 -13%
4 219,50 -30%
5 388,73 24%
Média 314,54 -
Am R$/m? %
Vo Var
1 312,76 4%
2 309,46 3%
3 246,05 -18%
4 196,43 -34%
5 432,26 44%
Média 299,39 -
10
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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 - )4
01 196,428479 -102,960000 10600,761600 -1091454,414336 112376146,500035
02 246,050161 -53,340000 2845,155600 -151760,599704 8094910,388211
03 309,457737 10,060000 101,203600 1018,108216 10242,168653
04 312,764253 13,370000 178,756900 2389,979753 31954,029298
05 432,258209 132,860000 17651,779600 2345215,437656 311585323,046976
06
07
08
09
10
11
12
Somatoério 31377,657 1105408,512 432098576,133
MEDIA pn = 299,39 a3 = 0,44
DESV. PAD. POP. = 79,22 ad = -0,81
DESV.PAD.AMOST. o crit= 88,58 o3 = 0,61
o4 = 0,50
NORMALIDADE
|a3] <1,5 xo3 OK 0,44
| a4 +6/(n+1) | <1,5x o4 OK 0,19
CRITERIO DE EXCLUSAO DE CHAUVENET
Desvio Critico : 1,65
Elemento Extremo Maximo : 132,86
IXi-x| /s 1,50
Existe elemento a ser rejeitado ? Nao Existe !
INTERVALO DE PREDIGAO
"T" de Student = 1,5332
> Superior 360,12
Lc= 299,39 + 60,73
—> Inferior 238,66
+55 85 99626-7928 Exata AvaliagOes e Vistorias Ltda
+55 85 99610-2057 CNPJ: 64.144.398/0001-12
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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 . - 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 21,25 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 |
i Grau
Descrigao
Il Il |
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 = 24,30%
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
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Registro Fotografico

Foto 5 - Terreno Avaliando Lote 10 Quadra 08 Foto 6 - Terreno Avaliando Lote 10 Quadra 08

Foto 7 - Terreno Avaliando Lote 10 Quadra 08 Foto 8 - Rua Pedro Francisco de Sousa coberta pela vegetagcdo
+ 55 85 99626-7928 Exata Avaliacdes e Vistorias Ltda
+55 85 99610-2057 CNPJ: 64.144.398/0001-12
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A10561

[Livro2- |Folha 001 ] CARTORIO PADRE CICERO

_ Juazeiro do Norte
CNM: 016121.2.0024023-71 ,)U”C'{] CARLOS THADEU DE QUEIROZ ROCHA

lMatncma 24023 Data 07/01/2021 ] DANIELLE CARVALHO DE QUEIROZ Rocm%Bco ROGELIO BEZERRA BARBOSA

Substitutes
REGISTRO GERAL DE IMOVEIS 22 ZONA

CERTIDAO DE MATRICULA

CERTIFICO que, revendo o Lv. 2-., Matricula N° 0024023, datado de
07/01/2021, encontrei o seguinte: IMOVEL - UM TERRENO VAGO, PROPRIO
PARA EDIFICACAOQ, CONSTITUIDO DO LOTE "10", DA QUADRA "(08" DO LOTEAMENTO
JUA VILLE, NESTA CIDADE, APRESENTANDO AS SUAS MEDIDAS DENTRO DOS SEGUINTES
LIMITES: AQ NORTE, ONDE MEDE 10,00M (DEZ METROS), COM O LOTE "22" DA MESMA
QUADRA; AO SUL, ONDE MEDE 10,00M (DEZ METROS) COM A RUA PEDRO FRANCISCO DE
SOUSA; AO LESTE, ONDE MEDE 22,50M (VINTE E DOIS METROS E CINQUENTA
CENTIMETROS), COM O LOTE "09"™ DA MESMA QUADRA; E A0 OESTE, ONDE MEDE
22,50M (VINTE E DOIS METROS E CINQUENTA CENTIMETROS), COM O LOTE "11" DA
MESMA QUADRA; PERFAZENDO UMA AREA DE 225,00M2 (DUZENTOS E VINTE E CINCO
METROS QUADRADOQOS) .

PROPRIETERIO(S) - JHE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA EPP, firma
imobilidria, inscrita no CNPJ/MF sob n.° 01.414.032/0001-04, com sede na
Rua Antdénio V&lter Honorato Teles, n.° 105-A, Bairro José Geraldo da Cruz,
nesta cidade.

CADASTRO MUNICIPAL - Cadastrado na SEFIN/PMJN sob n°
01.40.115.0260.00000 e inscrito no CPD, dagquela mesma secretaria, sob n°
1057571.

REGISTRO ANTERIOR: Havido pela matricula de n°® 1.246, Zlivro
procedente do Cartério do 5° Oficio desta Comarca. 5

FRANCISCO ROGELIO BEZERRA BARBOSA
Oficial Substituto

e

R/0001-0024023 Em 07 de janeiro de 2021.

TRANSMITENTE (S) : JHE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA EPP, firma
imobiliAria, inscrita no CNPJ/MF sob n.° 01.414.032/0001-04, com sede na
Rua Antdnio Valter Honorato Teles, n.° 105-A, Bairro José Geraldo da Cruz,
nesta cidade, tendo como representante JOEL FELIX DA SILVA, brasileiro,
casado, empresario, portador da CI/RG n.° 133287 SSPDS/PB, inscrito no
CPF/MF sob n.° 025.393.064-20, residente e domiciliado a Rua Manuel
Cavalcante de Sousa, n.° 122, Bairro Cabo Branco, Jodo Pessoa/PB,
representada neste ato por seu bastante procurador ROMMEL MENEZES TAVARES,
brasileiro, casado, auxiliar de escritério, inscrito no CPF/MF sob o n°
003.212.643-39, portador da CI/RG n° 2002034001813 SSPDS/CE, residente e
domiciliado na Rua Otilio Gomes de Souza, n°® 154, Leandro Bezerra de
‘Menezes, nesta cidade, conforme procuragdo publica, datada de 06 de
janeiro de 2021, lavrado no livro 083, as fls. 47 no 5° Oficio de Registro
Civil e Tabelionato de Notas de Tambau da Comarca de Jodo Pessoa/PB.

ADQUIRENTE (S): GERLANIO ., RDRIGUES PEREIRA, brasileiro, filho de
Anténio Pereira e Josefa Rodrlgues Pereira, nascido em 10/01/1995,
solteiro, empresérlo, portadofﬂda CI/RG n° 20074682908 SSPDS/CE, inscrito
no CPF/MF sob n® 067.550.153-93, residente e domiciliado no Sitio Pedra
Branca, n° 834, Nova Olinda/CE.

TITULO DE TRANSMISSAO, SUA FORMA, PROCEDENCIA E CARACTERIZAGAO:
Escritura Publica de Venda e Compra, lavrada nas notas do 5° Oficio desta
comarca, L° 129-cv, fls. 141/142, datada de 07/01/2021, a cargo do
Escrevente Jaivan Francisco Vieira da Silva.

VALOR DO TiTULO: RS 48.353,89.

Juazeiro do Norte-CE, aos 07 de janeiro de 2021.

Rua do Cruzeiro, 432, Centro - Juazeiro do Norte-Ceara - Fone:3512-5236
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FRANCISCO ROGELIO BEZERRA BARBOSA
Oficial Substituto

R/0002-0024023 Em 30 de setembro de 2021

Pela Cédula de Crédito Bancdrio n°® (C10230960-0, datada de 30 de
setembro de 2021, devidamente legalizada e que fica arquivada neste
cartério, a proprietdria: GERLANIO RODRIGUES PEREIRA, na qualidade de
avalista, d& em ALIENACAO FIDUCIARIA, o imbével objeto desta matricula, em
favor da SICREDI CARIRI - COOPERATIVA DE CREDITO DA REGIAO DO CARIRI, para
a garantia da divida de R$ 102.397,12 (cento e dois mil, trezentos e
noventa e sete reais e doze centavos), com taxa de juros e demais encargos
constantes da mesma, com vencimento final para 30/09/2025, que serdo pagos
conforme consta na referida cédula.

Juazeiro do Norte, aos 30 de setembro de 2021.

JAIVAN FRANCISCO VIEIRA DA SILVA
Escrevente Autorizado

AV/0003-0024023 Em 22 de abril de 2025.

Procede-se a presente AVERBACAO para constar a CONSOLIDACAO DE
PROPRIEDADE do seguinte teor:

TRANSMITENTE (S) : GERLANIO RODRIGUES PEREIRA (acima qualificado).

ADQUIRENTE (S) : SICREDI CEARA - COOPERATIVA DE CREDITO DO ESTADO DO
CEARA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ n°
72.257.793/0001-30, com sede na Av. Dom Luis, n°® 300, Bairro Meireles, em
Fortaleza/CE, CEP: 60.160-230.

TiTULO DE TRANSMISSAO, SUA FORMA, PROCEDENCIA E CARACTERIZAGAO:
Oficio de CONSOLIDACAO, datado de 14/03/2025, por seu advogado Dr. Andreé
Luiz Lima Dantas, OAB/CE n°® 27.702.

Cancelando-se a Alienacdo Fiduciaria que pesava sobre a matricula.
Juazeiro do Norte, aos 22 de abril de 2025.

FRANCISCO ROGELIO BEZERRA BARBOSA
Oficial Substituto

CERTIFICO, mais, que o imével objeto da matricula mencionada e acima
descrito, encontra-se LIVRE E DESEMBARACADO de todo e quaisquer ONUS,
hipoteca, penhora, arresto, cldausulas ou condigdes, inclusive, de
anotacdes de acdes pessoais ou reipersecutédrias.

CERTIFICO ainda que os atos constantes da presente certidao sdo os unicos
assentamentos da matricula a que i se refere, do que fornego a presente
certiddo, para os jurfidicos e legais efeitos, com validade de 30 (trinta)
dias, conforme Art. 1J°, do Prayimerte n° 02/2003 do CGJ/CE, Art. 1135 do
Provimento 04/2023 e Art. 1°, “§ IV, do Decreto n® 93.240 de 09/09/1986.

Eu, , Escrevente Autorizado(a), subscrevo e assino em
publico e raso com sinal que uso. Em testemunho da verdade. Dou fé.

Juazeiro do Norte, 22 de abril de 2025.

Rua do Cruzeiro, 432, Centro - Juazeiro do Norte-Ceara - Fone:3512-5236
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JAIVAN FRANCISCP|VIEI DA SILVA
Escrgvente tonizado (a)

CUSTAS E EMOLUMENTOS INCIDENTES
N° do Atendimento: 2025042200047
Total Emolum.: 38,12 Total FAADEP: 19
Total FERMOJU: 1,87 Total FRMMP: i
Total Selos: 10,48 (Total 1SS): 0re
Valor Totals=> 5508 ﬁ.u'w Vier?® Trasl

Base de Calculo | Atos com Valor Declarado
beio 1: 0,00

Rua do Cruzeiro, 432, Centro - Juazeiro do Norte-( s y P

da tabela de emolumentos envolvidos SELO DIGITAL DE  Confin a sudocte o Seka gl
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