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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

PROVALE

Engenharia de Avaliagdes

Razéo Social/Contratante:

MEGA LEILOES GESTOR JUDICIAL;
CNPJ:

10.915.046/0001-94,

Finalidade:

Avaliagédo de Imovel Urbano;

Objetivo:

Determinacé&o do valor justo de mercado

Objeto da avaliagao:

Galpao Industrial — Matricula n°. 312 — C. R. |. Gandu — BA.

Localizagao:
Rodovia BR-101, km-369, bairro Sede, Gandu — BA
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EMPRESA

e Razio social: ProVale Engenharia de Avaliagdes LTDA-ME.;
e CNPJ: 27.338.940/0001-41;

e CREA/SP: 2099607;

e Responsavel técnico: André Nunes Oliveira;

e CREA/SP: 5069860640.

NORMAS TECNICAS

A empresa ¢ amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas resolugdes
n.%s 218/73 e 345/90 do CONFEA!, permitindo que seus engenheiros sejam responsaveis técnicos

pelo laudo elaborado.

Os laudos sdo executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT2. A norma da ABNT
que contempla a avaliagdo de imoveis € NBR? 14.653, que esta dividida em 7 partes. As partes
utilizadas para imoveis urbanos ¢ a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2

(Imoveis Urbanos).

! CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;
2 ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas;
3 NBR — Norma Brasileira.
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A)VALOR DO TERRENO

R$ 1.376.000,00

(Um Milhdo Trezentos e Setenta e Seis Mil Reais)

B) VALOR DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

R$ 2.065.000,00

(Dois Milhdes Sessenta e Cinco Mil Reais)

C)(A+B) VALOR DE MERCADO

R$ 3.441.000,00

(Trés Milhoes Quatrocentos e Quarenta e Um Mil Reais)

Metodologia:

Tratamento de dados:

Comparativo Direto de Dados de Mercado Homogeneizacao por Fatores

Grau de Fundamentagio:

Grau de Precisdo:

Grau 11

Grau II1

2 PROFISSIONAL RESPONSAVEL;

Sé&o Paulo, 04 de agosto de 2025.

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsdvel Técnico e Legal
CREA: 5069860640
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3 VISTORIA

A vistoria do imovel sobe avaliacdo foi realizada no dia 01 de agosto de 2025, conforme
NBR 14.653, com o objetivo de colher informag¢des do imovel e da regido. O memorial fotografico
se encontra anexo ao laudo.

Foi efetuado vistoria remota do imével, sendo realizado levantamentos por imagens de
satélite e visualizagdo dos aspectos locais pelos sites do google Earth e Google Maps.

Em relagdo ao imdvel, a vistoria tem o intuito de verificar a localizagdo, a existéncia, as
condig¢des, o padrao de construcao, a situagdo, a vocacao e etc.

Ja na regido, a inspe¢do indicard a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos, condi¢des

de acesso, caracteristicas e ofertas de iméveis ao redor.

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 ASPECTOS GERAIS

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), instituto publico
voltado para estudos estatisticos dos municipios brasileiros. Seguem algumas informagdes do

municipio onde se encontra o imével avaliando.

e Area: 229,661 km? (2022);

e Populagdo Estimada: 33.198 habitantes (2024);

e Densidade demografica: 140,11 habitantes/km? (2022);
e PIB per capita: R$ 14.071,41 (2021);

e IDH-M: 0,632 (2010)
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido possui infraestrutura necessaria para se ter uma satisfatoria qualidade de vida e
consequentemente de trabalho. A zona urbana em questdo contempla sistema viario com vias de
pavimentacao asfaltica, transporte publico, coleta de residuos, rede de agua, rede elétrica, rede de

esgoto e rede telefonica/Internet/TV.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servicos que auxiliam na comodidade e satde do cidaddo. A zona urbana
em questio contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede bancaria, shopping

e comércio local), de saude (Clinicas e Postos), de lazer (Pracas e Parques) e religioso (Igreja).

5 DOCUMENTACAO

Foi disponibilizado copia da matricula n® 312 do C. R. I. de Gandu / BA. Cépia dos
referidos documentos encontram-se anexo ao laudo.

Cabe ressaltar que a documentacdo ¢ utilizada apenas para complemento da vistoria
realizada, auxiliando na descri¢cao do imével, ndo sendo de nossa responsabilidade a verificagdo
da situagdo legal do imovel.

Dessa forma, registra-se que a andlise técnica foi realizada com base na documentagao
efetivamente disponibilizada nos autos até o momento. Eventuais informac¢des omitidas nas
certiddes podem impactar, ainda que de forma pontual, na caracterizacdo juridica ou na avaliagdo
do imovel, razdo pela qual esta limitacdo ¢ expressamente consignada no presente laudo, por

cautela técnica e metodoldgica.

www.provaleengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO JOSE CERELLO GONCALVES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2026 as 11:14 , sob o nimero WIMJ2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012390-90.2023.8.26.0100 e c6digo JWRUS(LS.



Av. Mario Lopes Leao, 660, SalalOA
fls. 7950 &I

(o]

Sto. Amaro, Sao Paulo — SB

PROVALE (11) 5512-065%

ERS AN comercial@provaleengenharia.com.b

6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL
6.1 LOCALIZACAO
O imodvel em avaliagdo estd localizado na frente para a Rodovia BR-101, km-369, bairro

Sede, Gandu — BA. A via rapida do avaliando possui fluxo moderado de pessoas e veiculos, recebe

pavimentacdo de asfaltica.

DETALHES DA VIA DE LOCALIZACAO

MAPA DE LOCALIZACAO
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DESCRICAO DO IMOVEL

6.2.1 Detalhes do Terreno
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Matricula =

312

Inscri¢ado Municipal =

Nao informado

Terreno = | 1,700 ha ou 17.000,00 m?
Situacdo na quadra = | Meio de Quadra
Formato = | Irregular
Topografia = | Plano
Dimensdes
Testada = | 250,00 metros

Lateral Direita =

60,00 metros

Lateral Esquerda =

80,00 metros

Fundos =

250,00 metros

Coordenadas geograficas =

13°46'19.5"S 39°29'38.

8"W

6.2.2 Detalhes das Benfeitorias
Area Administrativo / Restaurante = 1.415,00 m?
Area Cobertura de Abastecimento = | 630,00 m?
Area Borracharia = | 168,00 m?
Area Total Construida = 2.213,00 m?
Padrao Construtivo (Ibape) = | Galpao Normal Médio
Coeficiente de Acabamento (IBAPE) = | 0,492
Estado de Conservaciao = | Regular
Idade Aparente = | 30 Anos
Vida Util = | 60 Anos
Ross Heidecke = | 0,487
Coef. Ross Heidecke x (1-R) (FOC) = | 0,687
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As medidas das benfeitorias e constru¢des foram estimadas por imagens de satélite, visto
que nao foi possivel a vistoria interna no imoével, além disso, ndo ha quaisquer informagdes sobre

as benfeitorias e constru¢des na matricula apresentada.

SITUACAO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imével apresenta algumas caracteristicas intrinsecas que devem ser levantadas. Esta

localizado em regido dotada de boa infraestrutura, boa oferta de servigos e comércios.

Referente as caracteristicas intrinsecas o imével ¢ favorecido devido as suas amplas
dimensdes, frente projetada com alta visibilidade. Apresenta estado de conservagdo entre novo e
regular, seguindo os critérios de Ross-Heidecke, com idade aparente de 15 anos e padrao

construtivo normal.

Observando o mercado e contatos com imobilidrias da regido, ¢ possivel encontrar um

nimero médio de ofertas e transacdes de imoveis semelhantes ao avaliando na regido.

Portanto, o desempenho de mercado ¢ tratado como normal, sendo absorvido pelo mercado a
médio/longo prazo. Baseado no mercado, nas caracteristicas da regido e nas caracteristicas do

imovel, o diagnostico de mercado torna-se favoravel
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8 NORMALIZACAO DE AVALIACAO

8.1 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Método utilizado ¢ o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que ¢ uma
metodologia de avaliagdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas dos
dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serdao comparados

com as caracteristicas do imovel avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informagdes pode ser realizado de duas
formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizagdo). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentagdo e

precisao, que sao classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma.
8.1.1 Levantamento de Dados

A NBR 14.653 fornece algumas recomendagdes para a realizacdo de uma busca de

dados adequada.

De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma analise do mercado na
regido do imovel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, o engenheiro deve coletar,
na medida do possivel, o0 maior nimero de imoveis com caracteristicas similares as do avaliando
e selecionar as variaveis com maior influéncia na formacdo do valor de mercado do imédvel

avaliado.

As varidveis podem ser dependentes e independentes.

8.2.1.2.1 “Varidvel dependente: Para a especifica¢do correta da varidvel dependente, é necessdaria uma
investigacdo no mercado em relagdo a sua conduta e as formas de expressao dos pregos (por exemplo, prego total
ou unitario, moeda de referéncia, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas unidades de
medida”.

8.2.1.2.2 “Variaveis independentes: As varidveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo,
drea, frente), de localizagdo (como bairro, logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros) e econémicas
(como oferta ou transag¢do, época e condi¢do do negocio - a vista ou a prazo). As variaveis devem ser escolhidas
com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem
importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se

mostrar pouco relevantes na explica¢do do comportamento da variavel explicada e vice-versa”.

www.provaleengenharia.com.br
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Assim, € possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na regiao
do avaliando e realizar uma analise apropriada.

Para o laudo em questdo, entramos em contato com imobilidrias, corretores, cidadaos da
regido e banco de dados interno sdo obtidas informagdes de imdveis ofertados ou transacionados
com caracteristicas semelhantes ao imovel avaliando. Os dados dos elementos amostrais se

encontram anexo ao laudo.

8.1.2 Tratamento de Dados

Na etapa de tratamento de dados ¢ recomendado pela norma, a anélise dos dados de mercado
e a elaboragao graficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas as informagoes
disponiveis, as relagdes das amostras de acordo com as variaveis de cada uma.

Pelos graficos ¢ possivel identificar a correlagdo das amostras, a variacdo das caracteristicas
de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo grafico de Pregos
observados x Valores Estimados ¢ possivel verificar um maior poder de predicdo do modelo
estatistico, que ocorre quando os pontos se encontrarem proximos da bissetriz do primeiro
quadrante.

Para o célculo da avaliacdo, foi necessaria uma homogeneizagdo dos valores de venda dos
equipamentos tomadas como comparativos. Esta homogeneizacao foi feita baseando-se nos fatores
que mais influem no preco de revenda de equipamentos usadas desta natureza.

Os valores adotados nestes fatores foram estimados considerando as diferencas dos elementos
comparativos as do avaliando, para que o valor final homogeneizado destes elementos reflitam a

maior proximidade possivel das condigdes do objeto em avaliacao. Estes fatores sdo os seguintes:

8.1.3 Custo das construcoes e benfeitorias (CC)

O M¢étodo utilizado ¢ o Método de Quantificagdo de Custos, metodologia de avaliagdo
apresentada pela NBR 14.653. Esse procedimento retine o custo das benfeitorias existentes no
imoével avaliando, utilizando o custo unitario basico da construcio, que ¢ calculado por diversas
instituigdes, como o Sinduscon (CUB), a revista Pini (CUPE), a Caixa Econdémica Federal e IBGE
(SINAPI) e o IBAPE/SP (VEIU), acompanhados da depreciacdo fisica das edificagdes, além

desses, o custo podera ser estimado através de um or¢amento.
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8.1.3.1 Custo unitario das construcoes e benfeitorias

Para estimar o custo das construgdes e benfeitorias, adotaremos a metodologia definida pela

NBR 12.721:1999.

OE + 01 + (OFe — OFd
C=|CUB + (S ) x(1+A)x1+F)x(1+1L)

Onde:

C - Custo unitario de construgdo por m? de area equivalente de construgao;
CUB - Custo unitario basico, calculado pelo Sinduscon;

OE - Orcamento de elevadores;

OI - Or¢amento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de prote¢ao

contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas, coletivas, urbanizagao, projetos etc.;
OFe - Orcamento de fundagdes especiais;
OFd - Or¢amento de fundacdes diretas;
S - Area equivalente de construcao, de acordo com a NBR 12.721:1999;
A - Taxa de administracao da obra;
F - Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgao;
L - Percentual correspondente ao lucro ou remuneragdo da construtora.

A expressdo (I + 4) x (I + F) x (I + L), corresponde aos Beneficios e Despesas Indiretas
(BDI), segundo a NBR 14.653-2. Anexo o memorial de calculo.
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8.1.3.2 Depreciacio fisica

A depreciacdo fisica ¢ a perda das condi¢des iniciais, através de desgastes, devido a sua

utilizacdo, a natureza ou obsolescéncia, algo que interfere negativamente no valor da edificagao.

Existem duas metodologias, podendo ser calculada por meio de orcamento analitico
recompondo o imovel na condi¢gdo de novo, ou por meio da aplicagdo de coeficiente de

depreciacdo, que leva em conta a idade e o estado de conservacao da edificagao.

A metodologia usada foi a aplicagdo do coeficiente de depreciagdao sobre as edificagdes,
adotando para efeito de célculo o critério de Ross-Heidecke, que utiliza a relagdo entre idade e
vida 1til, junto ao estado de conservacdo da edificagdo para obter o coeficiente de depreciagdo (K).

Anexo o memorial de calculo.

8.14 Fator de Comercializacao (FC)

O fator de comercializacdo representa a tendéncia de valorizagdo do imével conforme o
mercado no momento da avaliagdo, podendo ser maior ou menor do que a unidade.

De acordo com as condigoes do mercado ¢ as caracteristicas do imével, foi adotado um fator
de comercializagdo igual a 1,00.

8.2 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Método utilizado ¢ o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que ¢ uma metodologia de
avaliagdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas dos dados de mercado
coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serdo comparados com as

caracteristicas do imével avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informagdes pode ser realizado de duas formas,
por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizagao). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentacao e

precisdo, que sdo classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma.
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8.3 DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE MERCADO

Conforme definicao retro apresentada o valor de mercado do imével € obtido a partir do valor
do terreno mais o custo de reprodug¢do das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializagdo, conforme féormula abaixo:
V1= (VT+ VB) x FC
onde:
V1 ¢é o valor do imovel;

VT € o valor de terreno = R$ 1.376.000,00;

VB ¢ o valor das edificagdes e benfeitorias = R$ 2.065.000,00

FC ¢ o fator de comercializagdo = 1,00 — Utilizou-se um fator de comercializagdao de 1,00
considerando as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imovel.

VI= (VT =1.376.000,00) x 1,0 + (VB = 2.065.000,00) x 1,0 =R§ 3.441.000,00

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatorios, o valor de mercado do imdvel

avaliando, em agosto de 2025, corresponde, por arredondamento, a:

D)VALOR DO TERRENO

R$ 1.376.000,00

(Um Milhao Trezentos e Setenta e Seis Mil Reais)

E) VALOR DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

R$ 2.065.000,00

(Dois Milhdes Sessenta e Cinco Mil Reais)

F) (A+B) VALOR DE MERCADO

R$ 3.441.000,00

(Trés Milhoes Quatrocentos e Quarenta e Um Mil Reais)
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FUNDAMENTACAO E PRECISAO DA AVALIACAO

8.4.1

Grau de Fundamentac¢ao

fls. 7959
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Sto. Amaro, Sao Paulo — SB
(11) 5512-065§

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagao do tratamento por fatores

Grau
Item Descri¢ao
][] | 1
Completa quanto a Completa quanto aos
Caracteriza¢do do Adocdo de situacao
1 todas as variaveis fatores utilizados no
imdvel avaliando paradigma
analisadas tratamento
Caracteristicas conferidas
Caracteristicas Podem ser utilizadas
Coleta de dados de por profissional
2 conferidas pelo autor caracteristicas fornecidas
mercado credenciado pelo autor do
do laudo por terceiros
laudo
Quantidade minima de
3 dados de mercado 12 6 3
efetivamente utilizados
4 Apresentacdo de
Apresentagao de
Apresentagao de informacg0es relativas a
informacdes relativas a
Identificagdo dos dados informacgdes relativas a todas as caracteristicas
todas as caracteristicas
de mercado todas as caracteristicas dos dos dados
dos dados analisadas,
dados analisadas correspondentes aos
com foto
fatores utilizados
5 Extrapolagdo conforme Admitida para apenas uma
Ndo admitida Admitida
B.5.2. variavel
6 Quantidade minima de
dados de mercado 0,90a1,10 0,80a1,20 0,50a1,50

efetivamente utilizados

NOTA Observar subseg¢do 9.1.
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8.4.2 Grau atingido

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizagdo de

tratamento por fatores (Tabela 5 do item 9.2.3.2 da Norma):

Graus 1l 1l |
Pontos minimos 18 11 7
Itens obrigatdrios no grau Itens 3, 5 e 6, com os demais Itens3,5e6no Todos, no minimo
correspondente no minimo no grau Il minimo no grau Il no grau |
8.4.3 Grau de precisao

Quanto a especificagdo da seguinte avaliagao e seu enquadramento quanto ao grau de Precisao,

este trabalho atende ao grau lll (Tabela 3 do item 9.2.2 da Norma):

Graus
Descrigao
Il I I
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno do valor central da <30% 30% - 50% >50%
estimativa

NOTA Observar subsegdo 9.1.
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Tabela 6 - Graus de fundamentacio no caso de utilizacdo do método da quantificacio
de custo de benfeitorias (ABNT NBR 14653-2:2011)

Item Descricao Resultado Pontos
. . . tilizaca { itari asi
1 Estimativa do custo direto vt 1?agao de custo uni arlq bisico p~a @ 2
projeto semelhante ao projeto padrao
2 BDI Justificado 2
Calculada por métodos técnicos
3 Depreciacao Fisica consagrados, considerando, idade, estado e 2
vida util.
Total:
6

TABELA 7 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE
FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO METODO DA
QUANTIFICACAO DO CUSTO DE BENFEITORIAS
GRAUS 111 I I
PONTOS MINIMOS 7 5 3
ITENS
OBRIGATORIOS NO 1, COM OS 1 E 2 NO MINIMO TODOS, NO
DEMAIS NO MINIMO NO

CIAY MINIMO GRAU II GRAUII GRAU I
CORRESPONDENTE
GRAU DE FUNDAMENTACAO : I
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TABELA 10 - GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE
UTILIZACAO DO METODO EVOLUTIVO (ABNT NBR 14653-2:2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS

ESTIMATIVA DO VALOR
|
1 DO TERRENO #DIV/0! 2
GRAU II DE
ESTIMATIVA DOS CUSTOS | | UNPAMENTAGCAONO
2 DE REEDICAO METODO DA 2
QUANTIFICACAO DE
CUSTO
ESTIMATIVA DOS CUSTOS
3 DE REEDICAO JUSTIFICADO 2
TOTAL: 06

TABELA 11 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU
DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO METODO
DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE BENFEITORIAS

GRAUS 111 11 I
PONTOS MINIMOS 8 5 3
1'E 2, COM 1 E2NO TOI\II)(()) >
ITENS OBRIGATORIOS NO 3NO MINIMO MINIMO
GRAU CORRESPONDENTE MINIMO GRAU I1 NO GRAU
GRAU II .
GRAU DE FUNDAMENTACAO : 11
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9.2 DOCUMENTACAO

;21 x27.5

CNM: 014639.2.0000312-68

' 08004‘1968 a des

' marca d@e mesme neme (Livre n® 17-T, fls. 49), ne registre mcimn de af 1-3 12,

MATRICULA NO___ 312 DATA_04/08/1976 IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Uma faixs de terras, desmembrada da fazenda "Recreie", cem @ area de 1,7hu.,
cem as seguintes medidas e cenfrentagees: 250,00me, de frente pera s BR-101,
ne Km. 865, lade direite ne sentide Itabuna/Gandu, 80,00ms. ne lode esguer -
de, divisunde cem Edne Assis Sentana e 60,00ms. ne lade direite, divisonde /
cem Alencar Gengalves Santana e 250,00ms, de funde, divisando cem Ifng Santa-
na Bemfim, tudo de acerde cem & planta assinada Dr. Tuciane //

RRIO: ALENCAR GON-

te Iﬂunicipio de Gandu, C.P,F. nf 013,253.70 R[¥ §D 0: Permul 'de /
8% . vre nf 3N, n¢1
Carterie Imobiliaru da Cmroa de Itubeg i s 04. 62 ageste de //

R, -312 -G ,

TANA e sua “spesa d. ADALGISA C4
sidentes e demiciliades neste X

CAR | ,Nguh\r”, SAN~
rés, apmudor-s. Te
o®. ne 013, 253,705% AD+
g RIA, So wd e Auom—-

de Cacheeire de Itapemiyj 3 ite o
seb n? 27075753/0001- doprecurader o sr. Arthur Zippi
netti, brasileire, c e i
Cacheeire de Itape
TITULO: Bscritupa.%
tas de Tabelimial
f1s. 27 a 28 Q‘_
a teda a FAER)

la acima. Ob
censtrucaec de yh. (“‘.‘
Cembustivel, £i¢ nr

I;* re n9 54,
oﬁweiros),; cerrsapenden-
abyada de imevel "Racroh:‘ objete ¢ matrioud
raptydmente feoi auterizade pele "Incra", pars //
Respaurante Lanchenete e Peste de Abasteclnr-nto de //
caracterizada conferme determina e Decrets 02,504 de f/J
@e da drea para fins nae agricelas. Sem cendicecs #s5pe-
ciais, @ nae ser a de que a transagae fica sujeite a ser dosi’eus., casa ¢ /
Departaiente Nacienal de Estredas de Redagem - D.N B.R. nde cenceda acezse /
para as devidas censtrugées. 0 Oficial: N

AV. 2-312 - Gandu, 03 de setembre de 1976, Certifice e deu fé que cenfeime ¢
dispeste na Escritura Publica de Retificaci@e e Ratificacae datada de 02 de ¢
geste de 1976, lavrada em as netas de Tabelienate desta Cidade de Candy, Co-

fica censtande que ® neme cerrete da adquirente e, FLECHA S/A - Turisme Ce -

mercie e Induatru,o. snde sa 18: Sooiedadc _hAnanima de capital privade, lea-

a-se Seciedade Anomina. 0 Oficial: P e d
Condnus no Verso

SOUCITADO POR FERNANDO PEREIRA < CPFICNP "= B0 $18-"  DATA. 16/05/2025 1109 44 - VALOR; RS 37,90
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’ AV-3/312 (Protocolo 22,000, de 26/05/2021) Ganda, £0 G¢ muio de &dé!

Foi decretada @ indisponibilidade dos bens de Flexa S.A. Turismo Comercio ¢ Industria (Flecha), ( NPJ
' |27.075.753/0001-12, no processo administrativo UU6U3 2687 20188200100, do i ribunai de Justica de Sao Paulo
conforme ordem de indisponibilidade de 18/09/2018, comunicada pela Central Nacional dec Indisponibilidade de
Bens, protocolo 201809.1815.00605775-1A-010.

Aline Torquato Pereira Ol.iveiu — Escrevente Substituta.
80 — ISENTO. SELO 2689 AB008235-5 - FNZ1IZG3LR

Averbado por
DAJE: 2689.002 46
AV=4/312 (Protocolo 24.291, de 22/212022) -

Gal‘d;l-, ;.;3 au fey CrC!I:T! de2022
Foi decretada 2 indisponibilidade dos p i
27.075.753/0001-12, no oot Lo o
2° Regiio. conforme
[ndisponibilidade de Ben

oS ben: Comercio ¢ Indust F ENPJ
processo administrativo 10692758920165020712, do nal Rmocrn:’l éulicrm.ln‘;[\;.

e indisponibilidade de 14/1272021, pcb' Central Neciogd!
4} } VECIOU (e

ocolo 2021 12.1418.0'949411-]A-7506.
¥ % 2689.002 008764
A

w, 29 de abril de ?!O.."‘.“-

'_ Averbad por v . ‘
ISENTOL SE - Felipe de Matos Pereiln ~ Fse

AV.S3 IWR’S, de 28/0472022)

Foi decrztada o indisponibilidade dos bens de Flex
17.075.733/0001-12, no processo n® 100049548202050°3

reio_e Industrin (Flecha), ¢V
U 0 Trabalho da 2° Regido,
lk lfk_,\;l l;'f”.\].Ld(' e

Averbudi po

rev i + 2689 00 76 —
| Iiw- o tuta. DAJE: 2689.002.000176

%%- Gaﬁu.-Z‘Tde abril de 202200

v Foi decrvtada a indisponibilida i i i
bt e ! ! 75@!‘%0 Comercio e Industria (Flecha), NP0
( : ic

)y Tribunal Regional do Trabalho das 5° 11 epiiio,
ada pela Central Nacional de Indisponibilidade de '

~

Bens, prolocolo 2022 n ‘ S \v

\verbado por ) i 5 Substi
SP ra — Fscrevente Substitita. DAJE: 2649 002 009177

AV-7/3

ELOZ6MPRTI0
Pl GRh e 20 de ahril de 203 -
L ‘\q, Gandu, 29 de sbril de 2022

of decretada a indispenibilidade dos bens de Flexa S.A. Turi i :
3 urismo Comercio e Industri lec )
TAI75.753/0001-12. no processo n® 00603268720188260100, do Tribunal de Justiga de § Sio ,f,f.f};"ff;,.j,f,‘,,‘ )

qrdem de indisponibilidade de 018 i . i - -
sttty s sopie comunicada pela Central Nacional de Indisponibilidade de By |

\verbado por reira - F
. oy .y~ - ; - Q0 vy n17e
IRENTO. SEL 791-3 / JRQEI41754 € screvente Substituta, DAJE: 26589 007 009175

V-81312 otocole 71542, de 31710/2022) GandwBA, 01 de novermivo de 2002

ol decieiada a indisponibilidade dos bens de Flecha S.A. Turismo Comércio e Indastria em Rec
J o
Fleﬁ-:).(snr:J 27.075.753/0001-12, no processo n* 11007024020215020315, do Tribunal Regional :om;’f:cb’:ha“;a“;‘
. rme ordem de indisponibilidade de 22/09/2022, Comumicada pela Central Nacional de Indisponibilidate de
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Amostran.® 1 IC()digo g Data: 04/08/2025 -

e HttHE 7 WWW. BUS EEifi6Bi. 6. Bi7TimoVé] casavenga-em-gandu-bania-5- A

n suites-residencial-ou-comercial :

Endereco: Rua Cassiano Almeida

Bairro: Emilia Costa Cidade: gGandu UF: BA
Fonte/ telefone: {Mude Imobiliaria E Arquitetura - (71) 98483-6891 ldade aparente : i 15 anos
Tipo: Prédio comercial { Padrdo de construgéo: ] Meédio gEstado de conservagéao Regular
1| Terreno (m2) 1.100,00 Testada 22,00 Area construida (m2) 500,00

| Area atil (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Area total(m2) 0,00
Quartos 6 Banheiros 6 N.° vagas] 4 Status éa venda

Preco de venda 1 R$ 1.800.000,00 ;RSB/ n? construcéo | R$ 1.639.162,72 {R$/ nPterreno | R$ 146,22
Obs.: Pousada com suite master com banheira de hidromassagem e closet, sala de jantar, gabinete, lavabo, copa, cozinha,
dispensa, ampla area de servigos, dependéncia de empregados, duas salas de estar, sendo uma em cada pavimento,
piscina.sauna

Amostran® 2 |Codigo { Data: 04/08/2025

as

Link:
Endereco: Rodovia BR-101
Bairro: Centro Cidade: iGandu UF: BA
Fonte/ telefone: |{Cedraz - (73) 99957-2508 ldade aparente : { 20 Anos
Tipo: Prédio comercial { Padrdo de construcdo: i Médio aEstado de conservacao Regular
Terreno (m2) 2.000,00 Testada 40,00 lArea construida (m2) 2.000,00
Area atil (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Area total(m2) 0,00
Quartos 50 Banheiros 50 N.° vagas 10 Status ga venda
Preco de venda | R$ 3.000.000,00 |R$/ i construcdo | R$ 2.716.090,56 |R$/ nfterreno | R$ 141,95
Obs.: Pousada com 50 apartamentos completos com Ar, Frigobar, Tv, Piscina ( Desativada ), Amplo
estacionamento.
; Amostran® 3 |Cadigo | Data: 04/08/2025
TERRENO Link: https://w w w .instagram.com/reel/DFDTjFzuV FO/
" 4 %M Endereco: Rua Osvaldo de Melo Leite
 RUAQSVATTO de Melo Lelte Bairro: Emilia Costa Cidade: |Gandu UF: BA
Bﬂlrlo:‘Eml“qﬁoﬂdﬂGd’nﬂU Fonte/ telefone: {Lobo Imobilidria - (73) 98109-4280 ldade aparente : 0
I Tipo: Terreno Padréo de construgdo: l Nao aplica !Estado de conservagéao 0
) Terreno (m2) 200,00 Testada 10,00 1Area construida (m2) 0,00
Area atil (m2) 0,00 Area comum(nm2) 0,00 Area total(m2) 0,00
Quartos 0 Banheiros 0 N.° vagas] 0 Status ga venda
Prego de venda ! R$ 35.000,00 fR$/ n? construgdo | R$ - R$/ P terreno | R$ 175,00

Obs.:
Terreno sem benfeitorias em area residencial

‘ Amostran.® 4 [Codigo ! Data: 04/08/2025

A[‘["a com13 ]]('(‘[L]]‘('s Link: https://w w w .instagram.com/reel/DE-zJi5J1tP/

(om y Y Endereco: Rodovia BR-101
Bairro: Centro Cidade: iGandu UF: BA
Fonte/ telefone: {Lobo Imobiliaria - (73) 98109-4280 ldade aparente : 0
Tipo: Terreno Padréo de construgéo: i Nao aplica gEstado de conservagéao 0
Terreno (m2) 13.000,00 Testada 100 ]Area construida (m2) 0,00
Area uatil (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Area total(m2) 0,00
Quartos 0 Banheiros 0 N.° vagas 0 Status ga venda
Preco de venda 1 R$ 1.300.000,00 fRSB/ m? construgéo | R$ - R$/ mP terreno | R$ 100,00
Obs.: Terreno com benfeitorias as margens da BR-101

. Amostran® 5 icodigo ! Data: 04/08/2025

Link: https://www.facebook.com/share/p/19R4maghkvz/

Endereco: Rua Nestor Lopes

Bairro: Jodo Assis Cidade: aGandu UF: BA
Fonte/ telefone: {Eliton Elto - (73) 99806-9900 ldade aparente : 0
Tipo: Terreno Padrdo de construcao: 1 Nao aplica aEstado de conservagao 0
Terreno (m2) 154,00 Testada 7,00 ]Area construida (m2) 0,00
Area atil (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Area total(m2) 0,00

N.° dormitério 0 N.° suite 0 N.° vagas] 0 Status ga venda

Prego de venda I R$ 22.000,00 !R$/ n? construgdo | R$ - R$/ P terreno | R$ 142,86
Obs.:

Terreno sem benfeitorias em area residencial

do original, assinado digitalmente por FERNANDO JOSE CERELLO GONCALVES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2026

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012390-90.2023.8.26.0100 e c6digo JWRUS(LS.

www.provaleengenharia.com.br
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10.1 MEMORIAL DE CALCULO

PROVALE

Engenharia de Avaliagées

Av. Mario Lopes Leao, 660, SalalOA

comercial@provaleengenharia.com.b

fls. 7968 &

(o]

Sto. Amaro, Sao Paulo — SB
(11) 5512-065§

PLANILHA PARA DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL - HOM OGENEIZAGAO

Amostra V. Unit. F. Oferta Zona Padrao |Conserv.| Esquina| Fator Area Topografia Infraestrutura | V.U.Final
1 R$ 146,22 0,90 0,90 1,00 1,00 1,00 0,710 1,00 1,00 R$ 84,11
2 R$ 141,95 0,90 0,90 1,00 1,00 1,00 0,765 1,00 1,00 R$ 87,99
3 R$ 175,00 0,90 0,90 1,00 1,00 1,00 0,574 1,00 1,00 R$ 81,35
4 R$ 100,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,967 1,00 1,00 R$ 87,03
5 R$ 142,86 0,90 0,90 1,00 1,00 1,00 0,555 1,00 1,00 R$ 64,27
6
7
8
9
10
Média = R$ 80,95
limite superior =+ 30% R$ 105,24
limite inferior = - 30% R$ 56,67
amostra fora da média N&o ha
DETERMINA Cf\ O DO VALOR DAS BENFEITORIAS
Custo Unitario ) ) Vida Util | Ve Estilrizccllz da | FEstadode Custo da Custo da
(R§/m? BDI (%) Area Construida (m?) (Anos) Residua Edificagéo ConserAvag:'ao Construgdo Construgdo
1(%) (Referéncia) Nova (R$) Atual (R$)
(Anos)
1.907,55 44,73 1.415,00 70 44,73% 30 Regular 3.906.527,92 | 1.320.422,06
1.907,55 44,73 630,00 70 44,73% 30 Regular 1.739.302,18 587.891,09
1.907,55 44,73 168,00 70 44,73% 30 Regular 463.813,92 156.770,96

DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Area Terreno

Terreno / m?
Valor Terreno
Valor Construgédo

Valor Imével

17.000,00

R$ 80,95

R$ 1.376.172,11
R$ 2.065.084,12
R$ 3.441.256,22

Valor

Grifico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (venda)

R$ 100,00

R$ 90,00

RS 80,00 L

R$ 70,00

RS 60,00 -

R$ 50,00

RS 40,00 e

Unitarios Observados (RS$/m?)

R$ 30,00

/

R$ 20,00 ~
5! /
7

R$ 10,00

R$ 0,00

R$0,00 RS 20,00 RS 40,00 R$ 60,00 RS 80,00 RS 100,00RS 120,00R$ 140,00R$ 160,00R S 180,00R$ 200,00

Unitarios Estimados pelo Modelo (RS$/m?)

www.provaleengenharia.com.br

do original, assinado digitalmente por FERNANDO JOSE CERELLO GONCALVES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/01/2026 as 11:14 , sob o nmero WIMJ2

é cOpia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0012390-90.2023.8.26.0100 e c6digo JWRUS(LS.
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