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Proprietario: BANCO SANTANDER Dossié 02.24357
Tipo de Imdvel: Casa Uso do imovel: Residencial
Status de ocupagdo: Ocupado Finalidade: Valor de Mercado e Liquidagdo Forgada

Rua Luis Gregoério da Paz, 410, Nossa Senhora de Lourdes, Campo Maior - PI

E leto:
ndereco Completo CEP: 64280-000

Metodologia - ABNT NBR 14653: Método Evolutivo Idade Imdvel: 20
Metragens
Matricula: 250,00
) IPTU/ITR: 250,00
Area Terreno Total (M* [ svantamento

ou ha) Planialtimétrico:
Empregada na avaliagdo: 250,00
) Matricula: 129,39
Area Construida Total IPTU: 130,00

(m?)*: *Somente

averbada Planta/Layout:

Contrato:

Area Privativa empregada na avaliag3o: 129,39

Observagées impactantes na avaliagdo

A edificagdo caracteriza-se como um edificio de uso Residencial, apresentando
padrdo construtivo Simples e area total construida e averbada de 129,29 m?, com
a seguinte descrigdo na matricula “onde se acha encravada uma casa coberta de
telhas, contendo trés dormitorios, trés salas, uma cozinha, dois banheiros, adrea de
servigo, dois janelGes estilo colonial uma porta de acesso para auto, piso comum e
mosaico”. Atualmente, o ativo encontra-se ocupado.

Indicio de contaminagdo ambiental

N&o consta indicios de contaminagdo

Resumo de Valores

-Terreno/Terra Nua

Valor de Mercado: RS 41.000,00 Valor de Lig. For¢ada: RS 29.000,00 % Desc: -29,27%
-Construcoes e Benfeitorias Averbadas
Valor de Mercado: RS 209.000,00 Valor de Liq. Forgada: RS 146.000,00 % Desc: -30,14%
-Construgoes e Benfeitorias Ndo - Averbadas
Valor de Mercado: Valor de Lig. Forgada: % Desc:
-Fator Comercializagdo (quando aplicavel)
FC

Data do laudo: 26/06/2026
Data da vistoria: 19/06/2026
Nome Avaliador: ENY KAORI UONO SANCHEZ CREA Resp.: 5061102131 ART n2:

Assinatura Avaliador i O N T



UONO SANCHEZ ENGENHARIA

Solicitante: BANCO SANTANDER
Proponente: Banco Santander
Imével: Rua Luis Gregério da Paz, 410, Nossa Senhora de Lourdes, Campo Maior - PI
CEP: 64280-000

AVALIACAO DE MERCADO

Valor Total: R$ 250.000,00

Valor de Liquidez: R$ 175.000,00
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1. OBJETIVO DO LAUDO

O presente trabalho tem por objetivo a determinagio do Valor de Mercado para o imével situado na Rua
Luis Gregério da Paz, 410, Nossa Senhora de Lourdes, Campo Maior - PI CEP: 64280-000 identificado pela

Matricula n° 16.523 e sua inscri¢io municipal n® 047.653.

Entende-se por Valor de Mercado a quantia mais provivel pela qual o bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e devidamente informados, sem compulsio e em condigdes de

livre mercado.

1.1. Fundamentagio Normativa
Este laudo foi elaborado em estrita observincia as diretrizes da ABNT NBR 14653 - Avalia¢io de Bens,

especificamente em sua Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos).

1.2. Dados e Premissas
Documentagio: Os dados métricos (dimensdes e dreas) adotados para os cdlculos foram extraidos da

Matricula n® 16.523 — Registro de Iméveis da Comarca de Campo Maior - PL

Idoneidade: As informagoes obtidas via pesquisa de mercado foram submetidas a verificagdes de consisténcia

e sio admitidas como veridicas, em conformidade com o principio da boa-fé técnica.
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2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

® Enderego: Rua Luis Gregério da Paz, 410, Nossa Senhora de Lourdes, Campo Maior - PI CEP: 64280-000

® Coordenadas: -4.831997920944646, -42.17709203689139

Imagem 01 — Visualizacio Aérea

Image © 2026 Airbus

Fonte: Google Earth
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2.1. Sobre o Municipio

2.1.1 - Historico

No século XVII, Campo Maior era um corredor utilizado para interligar por terra os estados do Maranhio
e Ceard. O gado cruzava esse caminho em busca de novas pastagens. No entanto, a boa pastagem procurada se
encontrava aqui. Foram instaladas fazendas. Logo em seguida, a construgio de uma igreja em homenagem a Santo
Anténio, a  instalagio de  mais  fazendas. Comegou ali a  povoagio do  lugar.
Campo Maior foi palco do tnico confronto sangrento pela Independéncia do Brasil. Em 13 de margo de 1823, as
margens do rio Jenipapo, camponeses, vaqueiros e sertanejos lutaram contra a resistente tropa comandada pelo
portugués Jodo José da Cunha Fidié. A batalha iniciou apds terem sido descobertas as intengdes do comandante em
manter a regido sobre o dominio portugués. Apds virias horas de combate, os nordestinos foram derrotados. O ato
de bravura fez com que a tropa desviasse seu destino e fosse derrotada no Maranhio. O embate foi crucial para o

processo de emancipagio politica do Brasil e ficou marcado como a Batalha do Jenipapo.

2.1.2 — Formagio Administrativa
Distrito criado com a denominagio de Campo Maior, anteriormente a 1757.

Elevado a categoria de municipio e distrito com a denominagio de Campo Maior, por carta Régia de 19-06-

1761. Sede na povoagio de Santo Antdnio de Surubim. Instalado em 08-08-1762.

Elevado a categoria de municipio com a denominagio de Campo Maior, pelo Decreto Estadual ne 1, de 28-

12-1889.

7

Em divisio administrativa referente ao ano de 1911, o municipio ¢é constituido do distrito sede.

Assim permanecendo em divisdes territoriais datadas de 31-XII-1936 e 31-XI1-1937.

Em divisio territorial datada de 1-VII-1960, o municipio ¢ constituido do distrito sede.

Assim permanecendo em divisio territorial datada de 2022.2.1.3 — Descrigdo Geral

Area Territorial (2022): 1.680,863 km®

e DPopulagio (Censo 2022): 45.793 pessoas

e Populagio Estimada (2025): 47.119 pessoas

e Densidade Demogrifica (2022): 153,73 hab/km®

e Escolarizagio 6 a 14 anos (2022): 99,12%
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e IDHM (2010): 0,656
e PIB per capita (2023): R$ 20.544,67

Fonte: Prefeitura de Campo Maior e IBGE
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2.2, Terreno
O imével estd implantado em um terreno de formato irregular e topografia plana, possui a seguinte descrigio
conforme matricula: “Um terreno foreiro municipal, que desmembrado de uma drea maior mede dez (10) metros de
frente por vinte e cinco metros e trinta e um centimetros (25,31) ditos de fundo, situado na rua Luiz Gregdrio da Paz,
Bairro Nossa Senhora de Lourdes, desta cidade, limitando-se ao Norte, com Almir Coelho; ao Sul com terreno de
Raimundo Pedro de Moura; ao Leste com a rua Luiz Gregério da Paz e ao Oeste, com terreno de parte designada ao

quinhio dos herdeiros de Gustavo Adolfo Pereira da Silva”

Imagem 02 — Visualizagdo Aérea — medidas do terreno

Nome: | [EEETENS

Descricdo qu/cor Ver Alﬁmdrer Medidas

Perimetro: 70,3 | Metros

Area: 252 | Metros quadrados

Fonte: Google Earth
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2.3. Benfeitorias
A edificagio caracteriza-se como um edificio de uso Residencial, apresentando padrio construtivo Simples
e drea total construida e averbada de 129,29 m?, com a seguinte descri¢do na matricula “onde se acha encravada uma
casa coberta de telhas, contendo trés dormitdrios, trés salas, uma cozinha, dois banheiros, drea de servigo, dois janeles

estilo colonial uma porta de acesso para auto, piso comum e mosaico”. Atualmente, o ativo encontra-se ocupado

Vistoria realizada no dia 19/06/2026, onde o exame do imével foi realizado estritamente em seu 4mbito
externo, nio sendo possivel a descri¢io detalhada do layout interno ou estado de conservagio de suas dependéncias.
No entanto, com base na andlise da fachada e volumetria, estima-se que a unidade apresenta estado regular de
conservagio. O IPTU menciona um imével 4rea construida de 130,00m” e seu respectivo terreno de 250,00m’, as

Documentagdes vinculam através do enderego do imével.

2.4. Classificagio do Imével
A edificagio foi tipificada na categoria 2.2.5 — Casa — Padrio Simples (conforme tabela 01), integrante do

grupo de Iméveis Residenciais.

Quanto ao aspecto fisico, 0 imével foi enquadrado no estado de conservagio "C - Regular” (conforme tabela
02). Esta classificagio fundamenta-se em uma edificagio com caracteristicas de seminova (ou que tenha recebido
reforma substancial nos ltimos 5 anos), cujo quadro patolégico é restrito a danos superficiais, como fissuras e trincas
localizadas, demandando manuteng6es de rotina e renovagdo da pintura interna e externa para sua plena recuperagio

estética e funcional.
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Tabela 01 — Tabela de Coeficientes

www.ibape-sp.org.br

3 -TABELA DE COEFICIENTES - base RgN (Valida & partir de 01 de marco de 2007)

A labela abaixo vincula os coeficientes do esludo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS", publicados pelo IBAPE/SP em now/2008, diretamente ao padrio construtive RgN do
SINDUSCOM/SP.

ATABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

' ]-b ap e SF [ INSTITUTC! BRASILEIRD DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAQ PALLD

- - Qualidode em pericios e avaliagdes

INTERVALO DE

CLASSE GRUPO PADRAD VALORES "
Minimao Medio M :im
1.1.1- Padrao Ristico 0,060 0,080 0,120
1.1- BARRACO
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1- Padrao Bislico 0,360 0,420 0,480
1.2.2- Padrao Proletrio 0,492 0,576 0,660
1.2.3 Padras Econdmies | 0672 | 0,786 | | 0,800,
1.2.4- Padrao Simples 0,912 1,056 1,200
1.2- CASA - -
1.2.5- Padraa Médio 1,212 1,386 1,560
1.2.6 -Padraa Superiar 1,572 1,776 1,3B0
1.2.7- Padrao Fino 1,992 2,436 2,860
1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrao Luxo Acima de 2,89
1.3.1- Padrao Econdmica 0,600 0,810 1,020
Sem elevad 1,032 1,266 1,500
132 Padrao Simples Elavader :
Com elevador 1,260 1,470 1,680
Sem elevadar | 1,512 1,746 1,360
1.3.3- Padrao Médio
1.3- APARTAMENTO Com elevador | 1,682 1,926 2160
R | sem elevadar | 1,992 2,226 2 460
1.3.4- Padrao Superiar
Com alevador 2172 2,406 2,640
1.3.5- Padraa Fino 2 652 3,066 3,480
1.3.6- Padrao Luxo Acima de 3,48
2.1.1- Padrio Econdmica 0,600 0,780 0,960
o Sem elevadar | 0,972 1,206 1,440
2.1.2- Padrao Simples
Com elevador 1,200 1,410 1,620
Sem elevadar | 1 452 1,656 1,860
2.1.3- Padrio Médio : : :
2.1- ESCRITORIO Gom elevador | 1,632 1,836 2,040
- Sam elevad 1,872 2,046 2,220
2. COMERCIAL 21 4- Padrio Superior elevadar |
SERVICO - Com alevador 2,052 2,286 2520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrao Fino 2 532 3,066 3,600
2.1.6- Padrio Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padrio Ecandmica 0,240 0,360 0,480
2.2.2- Padrao Simples 0,492 0,726 0,960
2.2- GALPAD Al :
2.2.3- Padrao Médio 0,872 1,326 1,680
2.2.4- Padrao Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrao Simples 0,060 0,120 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3.1.2- Padrao Médio 0,182 0,246 0,300
3.1.3- Padrdo Superior 0,312 0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas

ENG2 ENY KAORI UONO SANCHEZ — CREA 5061102131
Rua do Arouche, 23 - 92 andar — Sao Paulo/SP

www.uonosanchez.com.br

Fone: 11 99163-0612 | Email: eny@uonosanchez.com.br



http://www.uonosanchez.com.br/

REF.

ESTADO DA
EDIFICACAO

Nova

Entre novae
regular

Regular

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

Necessitando de
reparos simples

Necessitando de
reparos simples a
importantes

Necessitando de
reparos
importantes

Necessitando de
reparos
importantes, a
edificagdo sem
valor

Sem valor

UONO SANCHEZ ENGENHARIA

Tabela 02 — Estado de Conservagio — Ec

DEPRECIACAO
(%)

0,00

18,10

33,20

52,60

75,20

100,00

CARACTERISTICAS

Edifica¢do nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos,
que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos,
que apresente necessidade apenas de uma demio leve de pintura para
recompor a sua aparéncia.

mesesasasaaaaaas Pesesessssssasssssssssssasassssssasasaanas eeesessssssssssssssssssssssssssssssssssaes e eaa e eeaaa e eaaaa e eeaa e eaaa e eeaaaa e eeaaaa e eaaaaa e e eeaaaaieeeeaaasiieeaaassiiieeaassiieennaaaiis

: Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo
: estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
i superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna. '

Edifica¢do seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 ¢ 5 anos, cujo
estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas localizadas
e superﬁciais € pintura interna e externa.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
recuperagio do sistema estrutural. Eventualmente, revisio do sistema
hidrdulico e elétrico.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizago e/ou recuperagio
localizada do sistema estrutural. As instala¢oes hidrdulicas e elétricas possam
ser restauradas mediante a revisio e com substitui¢io eventual de algumas
pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente, possa ser necessiria a
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, de um ou de outro
comodo. Revisio da impermeabilizagio ou substitui¢io de telhas da
cobertura.

Edificag¢io cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substitui¢do de panos de regularizagdo da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas, com estabilizagio e/ou recuperagio de grande parte do
sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas
mediante a substitui¢io das pegas aparentes. A substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes da maioria dos cémodos se faz necessdria.
Substitui¢do ou reparos importantes na impermeabilizagio ou no telhado.

Edificagio cujo estado geral seja recuperado com estabilizagio e/ou
recuperagio do sistema estrutural, substitui¢cio da regularizagio da alvenaria,
reparos de fissuras e trincas. Substitui¢do das instalagbes hidrdulicas e
elétricas. Substitui¢io dos revestimentos de pisos e paredes. Substitui¢io da
impermeabiliza¢io ou do telhado.

Edificagdo em estado de ruina.

Fonte: Valores de Edificagoes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas | Atualizagio: 2019
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3. METODOLOGIA APLICAVEL

Para a determinagio do valor de mercado, adotou-se 0 Método Evolutivo, conforme preceitua a NBR
14653-2. Este método consiste na composigio do valor do imével através do somatdrio do valor do terreno com o
custo de reprodugio das benfeitorias — devidamente depreciadas — aplicado o fator de comercializagdo, conforme

a equagio:
VI=(VT+ CB) *FC

o [/I: Valor de Mercado do Imével;
® [/T:Valordo Terreno;
® (B: Custo de Reedi¢io das Benfeitorias;

e [C: Fator de Comercializagio.

3.1. Determinagio do Valor do Terreno (VT)
Foram selecionadas 5 amostras contemporineas (junho/2026) na regido circunvizinha, submetidas a

tratamentos técnicos e homogeneizagoes baseadas nos seguintes atributos:

e Varidvel Dependente: valor de oferta dos elementos.
e Varidveis Independentes Quantitativas: dreas (terreno e construgio), testada e profundidade.
e Varidveis Independentes Qualitativas: topografia (aplicando-se coeficientes de 0,90 a 1,10 conforme o

relevo) e Fator Fonte (ajuste para absorgio de margens de negociagio/especulagio).

3.2 Custo de Reedigio das Benfeitorias (CB)
As benfeitorias foram quantificadas com base no Custo Unitdrio Bisico (CUB/m?), calculados de acordo
com a Lei Federal ne. 4.591 de 16/12/64 e com a NBR 12.721/2006, utilizando como referéncia a tabela Sinduscon-

PI (margo/2026) para a tipologia R8-N (sem desoneragdo), no valor de R$2.054,37/m”.
Para a apuragio do valor atual das edificagdes, foram aplicados os seguintes critérios:

e DPadrio Construtivo: definido por similaridade com o estudo VEIU 2019 (Ibape-SP).
e Depreciagio Fisica: calculada considerando a Idade Aparente, Vida Util estimada do imével e o Estado de
Conservagio, este ultimo classificado conforme a graduagio referencial da NBR 14653-2 (conforme tabela

02, apresentada anteriormente).
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3.3. Coeficientes de Homogeneizagio e Ajustes Técnicos
Para a equalizagio das amostras de mercado em relagio ao imével avaliando, foram aplicados os seguintes

coeficientes de tratamento, conforme as hipdteses recomendadas pela NBR 14653-2:

e Fator de Depreciagio (F..): varidvel que quantifica a perda de valor da edificagdo em fungio da vida dtil
e do estado de conservagio. O célculo baseia-se no Método de Ross-Heideck, utilizando a seguinte

formulagio:
FgczR +K*(1 ‘R)
Onde:

o R: Coeficiente residual corresponde ao padrio, expresso em decimal, obtido na tabela 03;

o K: Coeficiente de Ross/Heideck, encontrado na tabela 04.

Tabela 03 — Vida Referencial e Valor Residual (R)

CLASSE TIPO PADRAD VIDA REFERENCIAL VALOR RESIDUAL
- I~ (anos) =“R" - (%)

FRESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 | [
SIMPLES 10 [u]

CASA RUSTICO 60 | 20
PROLETARIO 60 20

ECONCMICD 70 | 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 | 20

SUPERIOR 70 20

FIND B0 | 20

LUXO B0 20

APARTAMENTO | ECONOMICO 60 ] 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 60 | 20

| SUPERIOR ] 20

FING 50 | 20

LUXO 50 20

COMERGIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 | 20
SIMPLES 70 20

MEDIC 60 | 20

SUPERIOR B0 20

FIND 50 l 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO B0 | 20
SIMPLES &0 20

MEDIO B0 | 20

SUPERIOR B0 20

COBERTURAS RUSTICO 20 | 10
SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 | 10

Fonte: Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — 2007
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Tabela 04 — Coeficiente de Ross-Heideck — K

idadeem Estado de Conservacao - Ec
% da vida A B c D E F G H
referencial | 0,00% | 0,32% | 252% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 08106 06612 04692 (0,2455
4%, 09792 | 09781 09545 | 05000 | 08020 | 05541 | 04641 02428
[ 09682 0,9651 09438 0,8899 0,7930 06468 04589 0.2401
8% 09568 | 09537 | 09327 | 08794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 02313
14% 0,9202 09173 08970 08458 0.7536 06147 04362 02282
16% 09072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 05060 | 04300 | 02250
18% 08038 0,8909 08713 08215 0,7320 0,5971 04237 02217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 08088 | 0,7207 | 0,5878 | 0. 4171 | 0,2182
22% 08658 08630 08440 0,7958 07091 05784 04104 0.2147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 05971 05686 | 04035 | 0211
26% 08362 | 08335 | 08151 07686 | 06848 | 05586 | 0394 | 02074
8% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 0,2035
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,199
3% 07888 | 07863 | 07689 | 07250 | 06460 | 05269 | 03739 | 0,195
34% 07722 07697 07527 07097 06324 05158 03660 0,1915
16% 07552 | 07528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 0,1873
38% 07378 0,7354 0,7192 06781 0.6043 04929 10,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 06618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3412 | 0,1786
42% 07018 0,6996 06841 06450 05748 04688 03327 01740
449 06832 06810 0,6660 06279 0,5595 04564 03238 01654
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 0.1647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 04307 | 03056 | 0,1599
50% 0,6250 | 06220 | 06093 | 05744 | 05119 | 04175 | 02962 | 0,1550
52% 06048 | 06029 | 0589 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 01500
549 0,5842 05823 0.5695 05369 04785 0,3902 0.2769 01449
S6% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04513 | 03762 | 02670 | 0,397
L8% 05418 0,5401 0.5281 0,4980 04437 03619 10,2568 0,1344
60% 0,5200 | 05183 | 0,5069 | 04779 | 0,4259 | 03474 | 024565 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 0,1235
&4% 04752 04737 04632 04368 03892 03174 0,2252 01178
66% 04522 04508 04408 04156 03704 03021 02143 o
68% 04288 | 04274 | 04180 | 0394 03512 | 02864 | 02033 | 0,063
70% 0,4050 | 04037 | 03948 | 03722 | 0,2317 | 0,2705 | 0,920 | 01004
7% 03808 | 0379% | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 0,805 | 00944
T4% 0,3562 0,3551 03472 03274 02017 0,2379 0,1688 0,0883
765 03312 0.2301 03229 03044 02713 02212 0.1570 0,0821
78% 03058 | 03048 | 02981 | 028N 02505 | 02042 | 07449 | 00758
BO%: 0,2800 | 02791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,06%94
B82% 02538 0,2530 0.2474 02333 02079 01695 01203 00629
84% 02272 | 02265 | 02215 | 02088 | 018561 | 01518 | 01077 | 00563
865 0,2002 0.1996 0,1952 01840 01640 01337 0,0949 0,049
88% 01728 | 01722 | 0,684 | 0,588 | 0,415 | 0,154 | 00819 | 00429
90% 0,1450 | 0,71445 | 0,7413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
02% 01168 0.1164 01139 01074 0,0957 00780 0.0554 0.0290
94% 0,0882 00,0879 00860 0,0811 00722 0,0589 0.0418 0.0219
0B 00592 | 00580 | 00577 | 00544 | 0.0485 | 00395 | 0.0281 0,0147
8% 00298 0,0297 0,0290 00274 0,0244 0,0199 0.0141 0.0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
Fonte: Valores de Edificagoes de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas | Atualizagio: 2019
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Fator Esquina (FESQ): varidvel qualitativa que diferencia a localiza¢io do lote na quadra. Adotou-se o
coeficiente 0,80 para iméveis situados em esquinas e 1,00 para lotes de meio de quadra.
Coeficiente de Frente (CFE): Ajuste fundamentado na fungio exponencial da proporgio entre a testada

projetada (FP) e a testada de referéncia (FR):
Ce=(E,/E)

Coceficiente de Profundidade (C,.): ajuste baseado na proporgio entre a profundidade equivalente (Pe)

e os limites normativos da zona (Puin € Puay):
Cpe = (Pe/Pmin)P

Fator de Localizagio (FLOC): ajuste de valorizagio regional obtido através do comparativo entre o Indice

Fiscal (valor venal de referéncia) de cada amostra em relagdo ao indice do imével avaliando.
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DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIADO

4.1. Determinagio do Valor Venal — Atributos de Entrada
o Areade terreno: 250,00 m*
® Areade construgio documentada: 129,29 m
® Testada estimada: 10,00 m
® Padrio Construtivo: Padrio Simples
e Idade aparente: 20 anos

e Vida util: 60 anos

4.2 Especificagio da Avaliagio
® Grau de fundamentagio: Grau I

® Grau de precisio da estimativa do valor: Grau IIL

4.3. Valores

Concluimos, com base fundamentada neste laudo de avaliagio, os seguintes valores:

e Valor de Terreno: R$ 41.000,00

e Valor da Benfeitoria: R$ 209.000,00
e Valor Total: R$ 250.000,00

e Valor de Liquidez: R$ 175.000,00

Sdo Paulo, 26 de junho de 2026

Responsivel Técnico: Eng. Eny Kaori Uono Sanchez
CREA 5061102131
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APENDICE 01 — TABELA DE DADOS
AMOSTRAIS
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Tabela Dados Amostrais

Critério utilizado: Area privativa ( ) Aeatc ( x ) Terreno ()
e — Logradouro: Nimero: _Complemento: Baimo:  |ParqueEstela Cidade{Campo Maior R P
{Rua Joaguim Ribeiro de Carvalho [ sm T do Imével: T km
Descriao: CEP] 64280-000 Andar:| - Nome do Contato: Telefone Contato: Status:  N°Vagas:
Dimensées: 10m x 30m i ia imobiliaria | (86) 99588-1518 | Ofertado | -
.| Area total 300m? N° Dormitorios idade Aparente: Ano Construgo: Estado C: a0 Imovel:
[1 fanos 2023 [ Bom
[Pad Imével o Testada (Frente): ‘Area Terreno (em m?)
Area da Edificagao (em m?): Valor Compra e Venda/Oferta: N° Data Venda/Oferta: Médio-baixo i - r 300,00
10X30, TOTAL 300M* % r 0,00 I'rs 45.000,00 - 7 Valor m2: Area Privativa: Area Comum: Vida Util:
Tipo do Imdvel Terreno r #DIVI0! m2 0,00 - 60
Enderego: Logradouro: Nimero: S Bairo:  |Parque Estrela [ Cidade{Campo Maior TURT Pl
Rua Sebastido Aratjo Andrade s ¥ idade do Imovel: - km
Descricao; CEP] 64280-000 Andar:”” B Nome do Contato: Telefone Contato: Status:  N°Vagas:
Dimensbes: 10m x 30m imobiliaria [ (86) 99588-1518 | “ofertado | -
Area total 300m? N°Dormitorios: idade Aparente:  Ano C : Estado C: &0 Imovel:
- . [1 Tanos [ 2023 ] [ Bom
Padrao Imével: Testada (Frente): Area Terreno (em m?):
Area da Edificacao (em m?): Valor Copra e Venda/Oferta N° Banheiros: Data Venda/Oferta: Médio-baixo 1 - U 300,00
f 0,00 [rs 55.000,00 - T Valor mz Area Privativa: Area Comum: Vida Uiil:
Tipo do Imovel: Terreno ¥ #DIVI0! m2 ¥ 0,00 B 60
B L¢ Namero: Ci Bairo:  |Tranqueira T Cidade]Altos UR:!] Pl
[Rua Projetada [ Sin r do Imovel: 1 | km
Descrigao: CEP] 64290-000 Andar:” - Nome do Contato: Telefone Contato: Status:  N°Vagas:
Casa com sala de estar/jantar, 02 quartos, cozinha, terraco, we social, area de senico e quintal. iliaria Evaldo Matos \ (86) 3218-8800 | Ofertado )
Area intema 51,60 Ne Dormitérios: idade Aparente:  Ano Construgéo: Estado Consenvagao Imével:
Terreno 10,00 m? x 12,50 m? 2 15 anos 2009 | Bom
Padrao Imével: Testada (Frente): Area Terreno (em m2);
" Area da Edificagdo (em m?): Valor Compra e Venda/Oferta: N° Banheiros: Data Venda/Oferta: Médio-baixo | = I r 125,00
r 51,60 Irs 110.000,00 1 7 Valor mz: Area Privativa: Area Comum: Vida Util:
Tipo do Imovel: Casa RS 213178 | m? r 51,60 - 60
Endereco: Logrado‘uvo: Numero: 'Ccmplemenw Bai"ovv Evanquleiva [ CidadeJAltos TUR] Pl
Rua Projetada smn ¥ do Imével: - km
Descrigao: CEP] 64290-000 Andar:]” - Nome do Contato: Telefone Contato: Status: _ N°Vagas:
Imével localizado no bairro Ciana, 2 quartos, sala e cozinha integrada, banheiro social, terrago, area de senico, terreno 10x20, forro Smartlink L (86) 3236-1004 | Ofertado | 0
PVC, p erro, po a el localizado, atrés da farn da rua prin a N° Dormitorios \dade Aparente: Ano Construgéo: Estado C: G0 Imovel:
de escola. 2 [15 lanos [ 2009 1 [ Bom
Padréo imével Testada (Frente): Area Terreno (em m?).
Area da Edificagao (em m?): Valor Compra e Venda/Oferta: N° Banheiros: Data Venda/Oferta: Médio-baixo i - U 200,00
y 7 50,00 rs 110.000,00 1 v Valor mz Area Privativa: Area Comum: Vida Util:
Tipo do Imovel: Casa [Rs 2.200,00 | m? v 50,00 | - i 60
e — Logradouro: Numero: Ci Bairo: |Centro T Cidade]Altos UF:? Pl
[Rua Jodo de Paiva s E do Im6vel: )
Descrigao: CEP] 64290-000 - Nome do Contato: Telefone Contato: Stats:  N°Vagas:
Casa Nova na 4rea Central do Altos. Felippe Porto f (86) 3233-1001 | Ofertado 2
Terreno de 8x30m murado com portdo de entrada, casa com 65m2 com 2 quartos. sala, cozinha, 1 banheiro. garagem e érea de senico. |N° Dormitorios: Idade Aparente: Ano Construgao: Estado Conservagao Imével:
2 ['8 anos 2019 ] [ Bom
Padrao imével Testada (Frente): Area Terreno (em m2).
Area da Edificagao (em m?): Valor Compra e Venda/Oferta: N° Data Venda/Oferta: Médio-baixo ] - r 240,00
r 64,00 rs 180.000,00 1 [ ] Valor mz: Area Privativa: Area Comum: Vida Util:
Tipo do Imovel: Casa RS 281250 | m? ¥ 64,00 - 60
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AMOSTRA 01

 LOTEAVENDA
10X30, TOTAL 300M*

() (86;98179-8008
(86) 98825-6051

Enderego: Rua Joaquim Ribeiro de Carvalho, Parque Estrela, Campo Maior - PI

Contato: Intermedia Imobilidria Telefone: (86) 99588-1518

Valor: R$ 45.000,00
Descrigio: Dimensoes: 10m x 30m - Area total 300m’

ATRIBUTOS DE ENTRADA

Area do Terreno: 300,00 m* Area de Construgio: 00,00 m*

Padrio Construtivo: -

Idade Aparente: - Vida Util: 60
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AMOSTRA 02

LOTE A VENDA
10X30, TOTAL 300M*

o (86)98179-8008
(86) 98825-6051

Enderego: Rua Sebastido Aratjo Andrade, Parque Estrela, Campo Maior - PI

Contato: Intermedia Imobilidria Telefone: (86) 99588-1518

Valor: R$ 55.000,00

Descrigio: Dimensdes: 10m x 30m - Area total 300m”

ATRIBUTOS DE ENTRADA

Area do Terreno: 300,00 m” Area de Construgio: 00,00 m”

Padrio Construtivo: -

Idade Aparente: - Vida Util: 60
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AMOSTRA 03

Enderego: Rua Projetada, Tranqueira, Altos - PI

Contato: Imobilidria Evaldo Matos Telefone: (86) 3218-8800

Valor: R$ 110.000,00

Descrigio: Casa com sala de estar/jantar, 02 quartos, cozinha, terrago, wc social, drea de servigo e
quintal. Area interna 51,60 - Terreno 10,00 m? x 12,50 m>

ATRIBUTOS DE ENTRADA

Area do Terreno: 125,00 m® Area de Construgio: 51,60 m”

Padrio Construtivo: Simples

Idade Aparente: 15 Vida Util: 60
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AMOSTRA 04

Enderego: Rua Projetada, Tranqueira, Altos - PI

Contato: Smartlink Telefone: (86) 3236-1004

Valor: R$ 110.000,00

Descrigdo: Imével localizado no bairro Ciana, 2 quartos, sala e cozinha integrada, banheiro social,
terraco, drea de servigo, terreno 10x20, forro PVC, porta de ferro, possui muro na frente Imével
localizado, atrds da farmdcia da rua principal e fica préximo de supermercado e perto de escola.

ATRIBUTOS DE ENTRADA

Area do Terreno: 200,00 m” Area de Construgio: 50,00 m*

Padrao Construtivo: Econdmico

Idade Aparente: 15 Vida Util: 60

ENG2 ENY KAORI UONO SANCHEZ — CREA 5061102131
Rua do Arouche, 23 - 92 andar — Sao Paulo/SP
Fone: 11 99163-0612 | Email: eny@uonosanchez.com.br
www.uonosanchez.com.br


http://www.uonosanchez.com.br/

UISIE

UONO SANCHEZ ENGENHARIA

AMOSTRA 05

Enderego: Rua Joio de Paiva, Centro, Altos - PI

Contato: Felippe Porto Telefone: (86) 3233-1001

Valor: R$ 180.000,00

Descrigio: Casa Nova na drea Central do Altos.
Terreno de 8x30m murado com portio de entrada, casa com 65m” com 2 quartos, sala, cozinha, 1
banheiro, garagem e drea de servigo.

ATRIBUTOS DE ENTRADA

Area do Terreno: 240,00 m* Areade Construgio: 64,00 m*

Padrio Construtivo: Simples

Idade Aparente: 5 Vida Util: 60
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MAPEAMENTO DAS AMOSTRAS

Imagem 04 — Croqui de Localizagio das Amostras em Relagio ao Imével Avaliado

S o
o,Piaui

FAVALIANDO,
e C2MPO

,Agua-branca . “Sao Mateus
it T N T
% Tamandua
i pol
o 2ualioiBags Fazenda Canto Alegre

FAVOSTRASE 555"

,.~ﬁ[?p1fanga Bt

I'SantaiFé

Fazenda S&o"Vicentes

;W % B A
Corredores
Sao Feél ;

e Barrinha

CHatinho

Fonte: Uono Sanchez Engenharia

W ~/:J I g % a8 el g FazendaCacm%bais '

¥

O
Barro*Ver

I3

ENG2 ENY KAORI UONO SANCHEZ — CREA 5061102131
Rua do Arouche, 23 - 92 andar — Sao Paulo/SP
Fone: 11 99163-0612 | Email: eny@uonosanchez.com.br
www.uonosanchez.com.br


http://www.uonosanchez.com.br/

L

S

[
-4
L

UONO SANCHEZ ENGENHARIA

APENDICE 02 — CALCULOS:

HOMOGENEIZACOES E PROJECOES DE

VALOR
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Tabelal05S —|Tabela™¥ bmbgeneizagio

Grau de : GraudePrec] 300 ]
[Metodologia:

8.2 Metodologi volutivo
Calculo do Coeficiente de Depreciagéo

Regular

m Simples e Impol
Regular
Nowo e Regular

[Calculo Custo Construcéo e Valor Terreno

cuB

Homogeneizacao

(1) - Fator Frente (4) - Fator Profdade (6) - Fator Area.
(2) - Fator Esquina (5) - Fator Topog (7) - Fator Consist.
|(3) - Fator Local

[Determinagéo Valor Terreno

Zona

Area (m?) Unit (R$/m?)

Fator Frente | Fator Profundidade| Fatof Homogeneizacao

(R$/m?)

Fator Esquina

Fator Topog ~ Fator Consist.

Valor (R$)

[Determinagao Valor Construgao

cus Rsim indices-Paciao Custo (Rem?) | Valor (R

[Determinagéo Valor Imével

Fator
Comercializagdo: Fator de Liquidez (%):

Valor m2 Valor Terreno: 70,00%
Valor m2: Valor Edificacéo :

Coef. Deprec.:
|Area do terreno:
|Area da Edificagéo:
|Valor Imével:
Valor de Liquidez:
indice de Liquidez:

Fonte: Uono Sanchez Engenharia
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Tabela 06 — Variincia de Saneamento

VARIANCIA E SANEAMENTO

variancia {CHAUVENET D/S CRITICO (N=5) | 1,65 |
Média das amostras (X)” 164,55 Am Xi-X (X-X)"2 (X-X) {COEFICIENTE DE VARIACAC U 825% |
Limite inferior (0,70 *X)” 115,19 1 | 24,15 583,29 24,15
Limite Superior (1,30 *X) " 213,92 2 7,05 49,68 7,05 [TABELA t- STUDENT |
n 5 3 4,03 16,26 4,03 {GRAU DE CONFIANCA 80% (N-1)=| 1,53 |
4 7,59 57,62 7,59
5 5,48 30,02 5,48 |Limite Inferior / Superior |
| Somatoria: 736,88 LI - limite inferior ' 163,72
Variancia 184,22 LS - limite superior 7 165,38
Desvio Padrdo 4 13,57
Desvio Critico (D/S Calculado)” 0,56 | AMPLITUDE DA AMOSTRA |
AP = (LS-LI)/X
{ap= 1,01% |

[ Enquadramento no Grau de Precis&o - NBR 14653 |

Tabela 5 — Grau de precis&@o nos casos de utilizacdo de modelos de regresséo linear ou do tratamento por fatores
Grau

1l Il |

Descrigdo

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa

o <=30% <=40% <=50%
de tendéncia central
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Tabela 06 — Valor Liquidez

VALOR FINAL DO IMOVEL

R$ 250.000,00

Calculo do valor de liquidagdo forgada

Consideragdes:

Despesas fixas: (sobre o valor do imével) % Despesas financeiras: (taxas de mercado)

IPTU 1,00 0,01% ao més Taxa da aplicagdo financ. 16,75% Taxa Selic+2%
Ma nuter?gﬁo/administragéo 0,20% ao més Inflagdo média ao ano 3,90% IPCA12 meses
Comissdo de venda 0,10% ao més Custo financeiro 12,37% ao ano

Total 1 0,31% ao més Total 2 0,98% ao més
Despesas totais Total 1 Total 2 = 1,29% fixas +financeiras

(deve ser estimado o prazo de liquidagdo do imével de acordo com a
regido, o mercado local e condigdes de oferta)

O valor de liquidagdo forcada sera dado pelo valor presente liquido no prazo de venda estimado. 70,00% R$ 175.000,00

Prazo de comercializagdo 28 meses

Diagndstico de Mercado

Nivel de Oferta: alto médio/alto médio x |médio/baixo baixo
Nivel de Demanda: alto médio/alto médio médio/baixo baixo
Absorgdo: rapida normal/répida normal normal/dificil dificil
Desempenho do Mercado Atual: |Aquecido normal/aquecidol normal normal/recessivo| x |recessivo

CONSIDERACOES: I
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APENDICE 03 — DOCUMENTACAO
FOTOGRAFICA AVALIANDO
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Fachada do Imével Avaliado Ne Identifica¢io do Imével Avaliado

Fachada do Imével Avaliado Fachada do Imével Avaliado
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Fachada do Imével Avaliado Relégio

Cavalete Vista da Rua
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Vista da Rua Vizinho a Direita

Vizinho a Esquerda
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