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SUMARIO EXECUTIVO

AVALOR Engenharia de Avaliagbes Ltda, registrada no CREA/SP N? 1697050
especializado em Engenharia de Avaliagdes, através de seu Responsavel Técnico, Engenheiro
Civil Breno Jardim, em conformidade com a Lei Federal n® 5.194 de 24 de Fevereiro de 1966,
que regulamenta o exercicio das profissbes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros
Agrénomos, complementada pelas resolugées n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a emissdo e Responsabilidade
Técnica de Laudos Avaliatérios, Unica e exclusivamente a esses profissionais ou a empresas

constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresenta o laudo que segue.
NORMAS TECNICAS

Os Laudos apresentados pela AVALOR Engenharia sdo elaborados seguindo as
exigéncias e procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas.

A ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida como Unico Foro
Nacional de Normalizagao através da Resolugdo n° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue
abaixo a relacdo das Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Iméveis Urbanos

NBR 14.653-3 - Imé6veis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliagcao de Custos de Construgao para Incorporagao Imobiliaria e outras
disposi¢des para Condominios Edilicios
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1.PRELIMINARES

> Projeto: 1349921;

» Solicitante: Megaleildes;

> Objeto: Terreno Urbano + Edificagoes;

» Endereco: Rua Duque de Caxias, N° 11, Centro — Santa Inés - BA;

» Data: Abril de 2022;

» Finalidade: Determinacéo dos Valores de Mercado.

2. RESUMO DA AVALIACAO

ITEM VALOR R$
R$ 400.000,00
a) Terreno _ .
(Quatrocentos mil Reais)
b) Edificacdes, Instalacoes e R$ 170.000,00
Benfeitorias (Cento e setenta mil Reais)

R$ 570.000,00

c) Valor Total (a+b+c)
(Quinhentos e setenta mil Reais)
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3. DIAGNOSTICO DE MERCADO 5

O imével avaliando apresenta algumas caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas peculiares que devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, o imével fica na regido central da

cidade, com f4cil acesso as demais regides.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o imével é favorecido pela sua
posicdo de meio de quadra, topografia plana e frente para avenida. Cabe
salientar que nao foi possivel o acesso dentro do imével, por estar sendo

ocupado.

Assim, pelas razdes acima explanadas, o diagndstico de mercado para o
imovel avaliando é favoravel, estimando-se uma absorcdo em médio a longo

prazo, se ofertado pelo valor obtido neste laudo de avaliacéo.

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1. TITULACAO DO IMOVEL

O contratante forneceu copia da Matricula ndmero 805, expedida pelo
Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Santa Inés — BA. Cépia do

referido documento se encontram anexo ao final do laudo.

E importante observar que ndo é objeto do presente trabalho a analise da
situacao legal do imével, ou seja, o documento de titulagéo foi utilizado somente
para fins descritivos do imével
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4.2. TERRENO URBANO + EDIFICACOES p

4.2.1 — Descricao Geral

O imével avaliando tratam-se de um Terreno Urbano, com edificacoes,
localizado na Rua Duque de Caxias, n®. 11, Centro, Santa Inés/BA, o terreno
perfaze uma superficie total de 3.162,258m?2, assente ao terreno encontra-se
construgdes com aproximadamente 500,00mz2. Cabe salientar que o imovel nao foi
possivel ter acesso por estar ocupado e nao ter permissao, devido ao processo
0034211-97.2016.8.26.0100.

4.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.3.1. Situacao, Localizacao e Condicoes de Acesso.

O imével avaliando situam-se na Rua Duque de Caxias, N® 11 — Centro na
cidade de Santa Inés - BA.

A condigao de acesso é normal. As caracteristicas sao as seguintes:

» Gabarito viario: O logradouro de situagcdo é uma via local,

possuindo pavimentacao de paraleleipedo;

> Trafego: O fluxo da via é moderado.
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4.3.2. Infraestrutura Urbana
O local é dotado da seguinte infraestrutura:
» Rede de energia elétrica;
Rede de agua potavel;

Rede telefbnica;

>

>

» lluminacéao publica;
» Coleta de lixo;

> Etc.

3.

4.3

Regiao e Nivel Socio-Econémico da Populacao.

Caracteristicas de Ocupacao do Solo, Padrao Construtivo da

A regido onde se situa o imével avaliando apresenta caracteristicas de
ocupacado mista. O padrdo da vizinhanga € normal/baixo, o nivel Socio-
Econdmico da regiao € médio/baixo.

4.3.4. Oferta de Servicos Publicos, Privados e Comunitarios.

Os Servicos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade,

situados em um raio de 3,00 km em torno do local, sdo os seguintes:
» Comércio;

Rede bancaria;

Restaurante;

Posto de combustivel;

Servigos de saude;

vV VvV VY VY V¥V

Etc;
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5. PROCEDIMENTO AVALIATORIO ’

5.1. METODOLOGIA AVALIATORIA

Foi empregado na presente avaliacdo o Método Evolutivo definido pela
NBR 14.653 conforme segue:

8.2.4 Método evolutivo

8.2.4.1 A composicao do valor total do imével avaliando pode ser obtida
através da conjugacdo de métodos, a partir do valor da Area, considerados o
custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
Comercializacao, ou seja:

VI = (VA + VB) . FC

Onde:
VI e o valor do imével;

VA é o valor da area;

VB é o valor da benfeitoria;

FC é o fator de Comercializagéo.

8.2.4.2 A aplicacao do método evolutivo exige que:

a) o valor da Area urbana seja determinado pelo método comparativo de
dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de
custo ou pelo método da quantificagéo de custo;

c) o fator de Comercializacao seja levado em conta, admitindo-se que pode

ser maior ou menor do que a unidade, em fungao da conjuntura do mercado na
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época da avaliagéo.
10

8.2.4.3 Quando o imdvel estiver situado em zona de alta densidade urbana,
onde o aproveitamento eficiente é preponderante, 0 engenheiro de avaliaces
deve analisar a adequacéao das benfeitorias, ressaltar o subaproveitamento ou o
superaproveitamento da Area e explicitar os calculos correspondentes.

8.2.4.4 Quando puder ser empregado, o0 método evolutivo pode ser
considerado como método eletivo para a avaliacdo de imdveis cujas
caracteristicas sui generis impliquem a inexisténcia de dados de mercado em
nuamero suficiente para a aplicagdo do método comparativo direto de dados de

mercado.

5.2. AVALIACAO DO TERRENO

5.2.1 Metodologia Aplicada

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor
através da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos
dados pesquisados que exercem influéncia na formagdo dos precos e,
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizacdo ou
por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de Fundamentagao
preconizados pela NBR 14.653-2/2019. E condicdo fundamental para aplicagao
deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado

estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.
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5.2.2 Pesquisa de Mercado
11

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composi¢cdo de uma amostra
representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel”. Esta
etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela caracterizacao
e delimitacdo do mercado em analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou

hipéteses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacgao do valor.

Na estrutura da pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principio, sao relevantes para
explicar a formagao de valor e estabelecidas as supostas relagdes entre si e com a
variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem
utilizadas na coleta e andlise dos dados, como a selecdo e abordagem de fontes de
informacao, bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a
elaboracao dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas,

roteiros de entrevistas, entre outros).

Na presente avaliagdo foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de
mercado relativos a terrenos similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise
das caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando
detectar quais os atributos responsaveis pela formacao dos valores de mercado.
A pesquisa de mercado estd apresentada na memoria de calculo do
procedimento avaliatério em anexo ao laudo.
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5.3. TRATAMENTO POR FATORES 12

Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em
periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regido para
a qual sado aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado
especifico que Ihes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagao.

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacdo dos dados de mercado, com endereco completo,
especificacdo e quantificagdo das principais varidveis levantadas, mesmo
aquelas néo utilizadas no modelo;

b) isencao e identificacao das fontes de informacéo, esta ultima no caso de
avaliacOes judiciais, de forma a permitir a sua conferéncia;

c) numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o
grau de fundamentacéo;

d) sua semelhanca com o imdvel objeto da avaliagcao, no que diz respeito a
sua situagcao, a destinacdo, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas
fisicas.

5.3.1 Determinacao do Valor de Mercado.

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado
do imével avaliando, em Abril de 2022, correspondem, por arredondamento, a:

ITEM VALOR R$

R$ 400.000,00

(Quatrocentos mil Reais)

Terreno - Matricula N2 9.560
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5.4. AVALIACAO DE EDIFICACOES, INSTALACOES E 13
BENFEITORIAS

5.4.1 Metodologia Aplicada
Conforme indicado pela NBR 14.653, utilizou-se o Método da Quantificagao
do Custo, assim definido pelo item 8.3.1 da referida norma:

8.3.1 Método da quantificagdo do custo: “Utilizado para identificar o
custo de reedigao de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario

basico de construgao ou por orgamento, com citagao das fontes consultadas”.

5.4.2 Identificacao de custo pelo custo unitario basico (ABNT NBR
12721)

Para a estimacao do custo de construcédo, pode-se aplicar o0 modelo a

sequir:

C = (CUB + OE + Ol + (OFe — OFd) (1+ A)(1+ F)(1+ L)

S
Onde:

C é o custo unitario de construcao por metro quadrado de area equivalente
de construcéao;

CUB é o custo unitario basico;
OE é o orgamento de elevadores;

Ol é o orgamento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores,
sistemas de protecdo contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas,
coletivas, urbanizacao, projetos etc.;

OFe é o orcamento de fundagdes especiais;

OFd é o orcamento de fundacoes diretas;
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S é a area equivalente de construcéo, de acordo com a ABNT NBR 12721;
14

A é a taxa de administracao da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da
construcao;

L € o percentual correspondente ao lucro ou remuneracgao da construtora.

O BDI — Beneficios e Despesas Indiretas, segundo a férmula acima
apresentada — item 8.3.1.1.3 da NBR 14.653-2 € dada pela expressao:

[A+A)x(1+F)x(1+L)]-1
A taxa de administracdo adotada foi de 10%;

O custo de financeiro adotado foi de 1,0% am., que, para um prazo de obras

estimado em 6 meses, resulta em um custo financeiro total de 6,15%
A taxa de lucro adotada foi de 5%;

Portanto, o BDI calculado é de:
[(1+0,10) x (1 +0,0615) x (1 + 0,05) ] -1 =22,61 %]

5.4.3 Depreciacao Fisica

Segundo item 8.3.1.3 da NBR 14.653, o calculo da depreciacao fisica pode
ser realizado de forma analitica — por meio de orcamento necessario a
recomposicao do imdével na condicdo de novo — ou por meio da aplicacdo de
coeficiente de depreciacdo, que leve em conta a idade e o estado de
conservacao. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor depreciavel.

Na presente avaliacdo, a depreciacdo das edificacbes, benfeitorias e
instalacdes civis foram determinadas pela aplicacdo do Método de Ross-
Heidecke, onde o coeficiente de depreciacdo € um fator “K” extraido de uma

tabela de dupla entrada, em que na coluna entra-se com a relacédo entre idade
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aparente e vida util e na linha com o estado de conservagéao.
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5.4.4 Custo de reedicao de Edificacoes, Benfeitorias e Instalacoes

Segundo o item 8.3.1.4 da NBR 14.653, o custo de reedicéo é o resultado

da subtracdo do custo de reproducgéo da parcela relativa a depreciacao.

Os custos de reedicdo de edificacdes, benfeitorias e instalacbes estdo
apresentados em planilha anexa ao laudo.

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatério, o custo de
reedicado de edificacdes, benfeitorias e instalacdes, do imovel avaliando, em Abril
de 2022, corresponde, por arredondamento, a:

ITEM VALOR R$

EdificacGes, Instalacdes e R$ 170.000,00
Benfeitorias (Cento e setenta mil Reais)

5.5. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

Conforme definigcdo retro apresentada o valor de mercado do imével é
obtido a partir dos valores dos Terreno Urbano mais o custo de reprodugéo das
benfeitorias devidamente depreciado e o fator de Comercializagdo, conforme

formula abaixo:
VI = (VA+VB) x FC
onde:
VI é o valor do imdvel;
VA é o valor do terreno

VB é o valor das edificacdes e benfeitorias

Natal | RN Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS Florianépolis | SC  Curitiba | PR

Brasilia | DF (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8939
(061) 4063-9218
Maceié | AL Campo Grande |[MS  Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE
(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-9371 (081) 4062-9863

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FELIPE BARBI SCAVAZZINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/11/2025 as 17:27 , sob o nimero WJIMJ25426300950

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0034211-97.2016.8.26.0100 e codigo olfkRiJa.



fls. 22098

Sdo Paulo I SP

Av. Ver. José Diniz, 37201 12 andar
Campo Belo CEP 04604-007
Fone: +55 (11) 2476-5152

Fax: +55 (11) 5041-6793
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Engenharia de Avaliagoes

FC é o fator de Comercializacdo = 1,00 — Utilizou-se um fator de
16
Comercializacdo de 1,00 considerando as caracteristicas intrinsecas e

extrinsecas do imdvel.
VI = (VT + VB) x 1,0 = conforme tabela abaixo

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado

do imével avaliando, em Abril de 2022, corresponde, por arredondamento, a:

ITEM VALOR R$

R$ 400.000,00

a) Terreno - Matricula N2 9.560 ) .
(Quatrocentos mil Reais)

b) Edificacdes, Instalacdes e R$ 170.000,00
Benfeitorias (Cento e setenta mil Reais)
R$ 570.000,00

c Valor Total (a+b+c
) ( ) (Quinhentos e setenta mil Reais)

5.4. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo item 9 — Especificacdo das avaliagdes, subitem 9.1.1:

“A especificagdo de uma avaliagao esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagées, como com o0 mercado e as informacdes que possam ser
dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de
fundamentacado desejado tem por objetivo a determinagédo do empenho no trabalho
avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amoslra coletada e, por isso, ndo é passivel de
fixagéo a priori.”

a) Graus de fundamentacao com o uso do tratamento por fatores:
Tabela 4 pagina 18 da NBR 14.653:
Requisitos para fundamentacao no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3.
f Tabela 3 — Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por
atores.
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e Graus
Item Descri¢ao
11 Il | 17
- Completa quanto aos ~ . =
Caracterizagdo do Completa quanto a todos " q Adogdo de situagdo
1 o, A . fatores utilizados no .
imovel avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentagdo de .
. E) .g ~ Apresentagdo de
informagdes relativas a todas as Apresentacdo de informacdes
caracteristicas informagdes relativas X ¢
T X relativas a todas as
Identificagdo dos dos dados analisadas, a .
3 caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as
P . dados correspondentes
caracteristicas caracteristicas
. aos fatores
observadas pelo autor dos dados analisadas L
utilizados
do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50*a
conjunto de fatores
No caso de utilizagdo de menos de trés dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,50 a 2,00,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuacdo =9

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao,

devem ser considerados os seguintes critérios.

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos;
e do Grau lll, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos
para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no
caso de utilizacao de tratamento por fatores

Graus 11l 1l |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no ..
s . L. . Todos, no minimo
Itens obrigatdrios os demais no minimo no grau Il e os demais no no grau |
grau ll minimo no grau |
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Graus de precisao no caso de homogeneizacao através de tratamento por
fatores. 18

Seréo enquadrados na tabela a seguir:
Tabela 11 - Graus de precisao no caso de homogeneizacao através de
tratamento por fatores

Graus
Descri¢ao
1] 1]
Amplitude do intervalo de confianga
de 80% o o o
em torno da estimativa de tendéncia 30% 40% £50%
central
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6. ANEXOS »

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Meméria de Calculo do Procedimento Avaliatério.

Anexo 2: Documentagéao Legal.

Sao Paulo, 12 de Abril de 2022.

Breno Jardim Kuhn

Eng. Civil - CREA 156.856
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ANEXO 01

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO
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Pesquisa de Mercado: 21
1. | Endereco: Via Local
Bairro: José Américo Cidade: Santa Inés | UF: I BA
Situacao: 1 Frente Telefone: (73) 3240-1088
Infraestrutura Publica: | Sim Posicao: Meio de Quadra Area (m?): 240,00
Benfeitorias: Nao Topografia: | Plano Valor (R$) R$ 50.000,00
Acesso: Favoravel Vocacéo: Residencial Valor unit.(R$/m?) R$ 208,33
2. | Endereco: Acesso BA-420
Bairro: Zona Urbana Cidade: ltaquara | UF: | BA
Situagao: 1 Frente Telefone: (73) 3536-1693
Infraestrutura Publica: | Sim Posicao: Meio de Quadra Area (m?): 717,00
Benfeitorias: Néo Topografia: | Semiplano Valor (R$) R$ 35.000,00
Acesso: Desfavoravel | Vocagao: Residencial Valor unit.(R$/m2) R$ 48,81
3. | Endereco: Via Local
Bairro: Centro Cidade: Mutuipe | UF: I BA
Situacao: 2 Frentes Telefone: (75) 99886-1118
Infraestrutura Publica: | Sim Posicao: Esquina Area (m?): 600,00
Benfeitorias: Sim Topografia: | Plano Valor (R$) R$ 260.000,00
Acesso: Favoravel Vocacao: Residencial Valor unit.(R$/m2) R$ 433,33
4. | Endereco:
Bairro: Zona Urbana Cidade: Presidente Tranquedo Neves | UF: I BA
Situacao: 1 Frente Telefone: (71) 98642-3888
Infraestrutura Publica: | Sim Posicao: Meio de Quadra Area (m?): 2.500,00
Benfeitorias: N&o Topografia: | Semiplano Valor (R$) R$ 250.000,00
Acesso: Favoravel Vocacao: Residencial Valor unit.(R$/m2) R$ 100,00
5. | Endereco: Via Local
Bairro: Centro Cidade: Presidente Tranquedo Neves | UF: I BA
Situacao: 1 Frente Telefone: (11) 4526-2268
Infraestrutura Publica: | Sim Posicao: Meio de Quadra Area (m?): 1.800,00
Benfeitorias: Sim Topografia: | Plano Valor (R$) R$ 640.000,00
Acesso: Favoravel Vocacao: Residencial Valor unit.(R$/m2) R$ 355,56
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Homogeneizacao para Avaliacao:

Ne Valor Area. Lote | f-Atrat | f- Localizagao f-Oferta f-Topografia | f-Posi¢do | f-Benfetorias | Homogein. -
R$ m?2 # # # # # # R$/m?
1 R$ 50.000,00 240,00 0,80 0,85 0,90 1,00 1,00 1,00 127,50
2 R$ 35.000,00 717,00 1,20 1,25 0,90 1,25 1,25 1,25 128,71
3 R$ 260.000,00 600,00 0,80 0,80 0,90 0,80 0,80 0,80 127,80
4 R$ 250.000,00 2500,00 1,20 1,15 0,90 1,00 1,00 1,00 124,20
5 R$ 640.000,00 1800,00 0,80 0,80 0,90 0,80 0,85 0,90 125,34
Média 126,71
Saneamento Min. 95,03
Max. 158,39

Calculo do Valor do Imovel:

Area (m?): Valor unit.(R$/m?): Valor do Imével (R$) :
VALOR TOTAL (RS):
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Fator Atratividade: Variavel que determina a atratividade do imdvel avaliando. Sendo
interpolado da seguinte maneira, atratividades maiores = 0,8 até 0,9, atratividades equivalentes
=1, atratividades menores = 1,1 até 1,2.

Fator Localizacao: Variavel que determina a localizagdo do elemento comparativo, sendo
interpolado da seguinte maneira, melhor localizado = 0,8 até 0,9, localizagéo equivalente = 1 e
pior localizado = 1,1 até 1,2.

Fator Oferta: Variavel que determina se o elemento comparativo se trata de um andncio ou
efetiva venda, sendo interpolado da seguinte maneira, oferta = 0,8 e venda = 1.

Fator Topografia: Variavel que determina a topografia de cada imoével, nas seguintes
caracteristicas, (declive, aclive e plano) sendo interpolado da seguinte maneira, superficie melhor
= 0,8 até 9, superficie equivalente = 1, superficie pior 1,1 até 1,2.

Fator Posicao: Variavel que determina a posi¢cdo na quadra de cada imével, sendo utilizada o
seguinte intervalo (encravado = 0 face, meio de quadra = 1 face e esquina = 2+ faces), posi¢ao
com mais faces = 0,8 até 0,9, posicao equivalente de faces = 1, posicdo com menos faces = 1,1
até 1,2.

Fator Superficie: Variavel que determina a superficie de cada imével, nas seguintes
caracteristicas, (alagavel e seca) sendo interpolado da seguinte maneira, superficie melhor = 0,8
até 9, superficie equivalente = 1, superficie pior 1,1 até 1,2.
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BDI
a =[(1+A)x(1+F)x(1+L)]-1 ; Vida | Idade % Vida util
Itim EDIFICAQAO/BBENFEITORIAS item 8.3.1.1.3 NBR (UEE () Util | Aparente | vida | remanescente
14653-2 E F G=E/D H
C
1 | Imével Comercial 22,61% 500,00 67 55 82% 12
TOTA DA AREA CONSTRUIDA 500,00
Custo
Estado de costadode | Unitario | ValNovo(RS) | DEPREC.% |  Val. Aval.(RS)
Conservacao | J ¢ CUB M N O=Mx(1-N)
L
Reparos Importantes 8 1,0 R$ 630.554,35 73,30% 168.358,01
R$ 630.554,35 R$ 168.358,01
Adotado: R$ 170.000,00
Estimagao Custo Unitario de Construgdo - CUB - Sinduscon BA - Gl = R$1.028,59
C=[CUB + OE+OQIl+(Ofe-Ofd)] (1+A) (1+F) (1+L)
S
Onde:
OE (orcamento de elevadores) = 0
Ol (orgcamento de instalagoes) = 0
Ofe-Ofd (orgam. de fundagdes especiais -
or¢cam. de fundagdes diretas) = 0
A (Taxa de administracao) = 10%
F (Custo Financeiro) més = 1%
Prazo de obra = 6
F (Custo Financeiro) meses obra 6,15%
L (Lucro da Construtora) = 5%
(1+A) x (1+F) x (1+L) = 0,226055774 22,61%
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ANEXO 02

DOCUMENTACAO LEGAL
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REGISTRO DE IMOVEIS REGISTRO GERAL

COMARCA DE SANTA INES — Estado da Bahin
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poteceria de primeire grau, e sem oo
T,

Mo @ sus eaposa Aegela Maris de O
da Souze, 05, neste cidede de Sents

dorss do C.F.F, nf 047.833.445-13,80 outorgado credor o “ancc de Brasil S/i, Agsnu.«fl
dn cidade de Ubzira-Behis, sando o crédito no valor de B814,785,63 (quatorze mil, setpfentos e oitanta e cinco rol
ais e sesssnta e trés centeves) ¢ o preze & ferminar em 31 de outudro de 2002, Jyros: Seobre o valor deste Titwlo |
ineidirae, a partir de 30.11,95, jurce a texe efetiva de 3% {trfs por conto} 4o eae, culculades exigides jun temen|

ento acime estipulado, a presente ?

2851, 00 _~DAJ n® 9642
e -

de Ubaira (BA),
Ubalira,Bahia, Sr,Miric Pereira
wgela Maria de Oliveira Fontaha

Aditive de Retificacdo o RatificagHe, da
do “anco de Bragll 574, Agenciz da Cidade d
dos Alberto dg Almeida ntana ¢ sua e5pe. Font
doriciliados & Rua Barbosa de Souza, 05, cidade de Sonta Inés, Sahia,
para constar o segainte: I- ALIDADE: O presente aditive a Cedula Rural
05,056,968, no valor de REL4.785,53, com vencimento em 31.10,2002. Il- ALl
napciador, tém junte 2 acordade, neste ate, slterar o pras
mento em 31 de outubre de 2003, III- Forwa d= pagamento: Sem i
das, a @ la p:'or'rogada passa a ter seu vencimentg fixadg em 31 de outubre
da multiplicagdo de 24,1

conprovante de depdsito correspondente a 24,175 gquilos de milho, Ratificagdo:

14, 78-DAT-T707188, raferide & verdade e dou Ié, Santa Inds, 18 de dezembro de

L ol deoned

A¥-04-M-805- Aditivo de fetificagfe e Ratificagfo - Certifico que se procede a ests
& de novembro de 1997, fin

e
do dnstrumento ora
m przjulzo do vencimento daz de

p 75 K.g de MILHO pelo prego minimo bAsico oficial vigente em data de resg ?cti\m pagamento.
4 parcela oblete de prorrogagfe, expressa en quantldade de unidades aguivalentes em produts, foi ascrescide de ta-
xa efetiva de Jures de 3% T:re':: por cento) so ano, capitalizados amualmente. Forma alterpativa de pagarento:Fara
pagamento da parcela pra prorrogada, o Financizdor concerda en receber a pgesente parcela mediants a entrega de /

Financiado, declarando ndo havsr intengdo de nevar, ratificem a cédglz‘. ora ed tada, em todos os Seus‘ten"nu:j'::;;u_
sulas e condigBes no expressamente alterados neste documente, que aquela se integra, formamndo um tods Gnico e
indivisdvel nara tedes os fing de direite e serd averbado 3 marge, de registro referido.Custas de registro: Ré:..

Zo nos termos  dof
2do pele Administrader /)

o=Gerente Teral, e palos nei,

rasileiro

- YENCIMENTO:
aditade, fix

= 2003, correspondende ao r

Assin sjustados, o Financiader e, o

1997. A Oficial Desigmada:
-

AV=05-M-805- Procede a esta averbagSo nos ternes dg Aditivo de Retificagie

Sampsio Silva - Gerente CGeral, e pelos financisdes Alberte de Almeida Fontans

13 de novembro de 1998, firgado pelo Admnistrador de “anco do Bresilk S/A, Agencie d2 Cidade de Ubalra-Bahia,Ajax

e Ratificagic, datedo de Ubaira (HA)

e sus esposa Angele Maria de Olivei
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SANTA 5 = BAHIA ) FOLHAS 142
g ; . ”J /
i o . fa o ]
- : REGISTAD GERAL - AnG_ 1939 fo - AL M .
——— F - o A A
PODER JUDICIARIO AAAARAN | hoten ol L %

il Tanslae~ l-|‘fﬁu...-' /-;,a,- e
8 i

Continuecao da AV-05-M-805, 8o Iivro 2=1) 1.5,.LBL ]
MATRICULA 1 DATA IDENTIFICACAG 0O IMAYEL

Clivgira Bgntana, brasileiros, casados, els comerciante, cla profesgora, residen
tes a Rua arbosa de Souza, 03, na cidede de Santa Ind@s, Sstade da “anis, porta=
dores do C,P.F, n¢ O47.83%,L45-15, pars conctar o seguinte: I- Finalidade: 0 pre
sente aditivo a Cédula Rural Hipoteciria n? 96/70032-7, emitida em 05.06,96, no
valor de RS14.785,63, com vengiments ey 31.10,2002, tem por finalidade alterar
o vencimente da prestegfo vencivel em 31 de outubre 2998, pars 31 de outubro de
200%, na forma da ResolugEo CMN/BACEN n® 2366, de 06.11,1998. II- Alteragio do
vencimento: O Financiade e o Financisdor tem justo e scordado, neste ate, alte-
rar o prazo do instrumento ora aditade, fixando o ssu nove vencimento em 31 de /
cutubro de 2004, ITI- Forma de Pagamento: Sem prejufzo do vencimento das demais
prestagdes pactuadas, a parcela ora rrogada papsa a ter seu vencimento fixado
em 31 de outubre de 2004 correspondendo a0 resultado da multiplicagdo de 24,175
Kg de MILHO pelo preco minimo basice oficlal vigente na data do respetlvo pagas=
aenta, IV~ Forma elrienative de pagamento: Para pagamente da parcela ora prorro-
gsda, e de conformidade com a Lei n? 9,138, de 20.11.95, com o ResolugSe CMN/BA
CEN n® 2,238, de 31.01.9% e da Resolugfo CMN/BACEW nf 2,566, de 06.11.98, o Fi-
nanciador concorda em receber 2 presente parcela medisnte s entrega de comprovan
te de deposito correspondente a 25,865 Kg de HMITHO, Ratificacio: Assim ajusiados
o Financiador e o Financiado, declarande nio haver intengfo de novar, ratificam
a cedula ors aditsda, em todos os seus fermos, clausulas e dondicdes nfo expres-
szmente alterados neste documento, gue squsle se integra, lormando um todo dnico
e indivisével para todes os fins de direito e serd averbzdo 5 margem do resistro
Custas:A$10,00 - DAJ n? B30775. O refsrido & verdade & dou £, Santa Inés,kzﬁ da
‘e .
/G

abril de 1999. A Oficial Designada: . Yoo
A O A L

_ AV-05-K-805~ Aditive de Retificecfn e Ratificacfo - Pr-r.-c.r"e\tie-:;e a eat[ﬁ‘)ave"-
bagie nos termos do Aditive de Aetificago e daificagfo, dolado de Ubaira faﬁ}}ﬁ
de dezembro de 1999, expedido pelo Denco do Brasil 3/h, 4o cidade de Ubairas, fie
mado pelo Admnistrador Ajax Scmpaio S3ilva - Gere Geral, # peles finAq'fadég ?
Alberto de Almeida Fontana e sua esposa Angels Mariz de UGliveirs Fontong, brasie
leiros, cesados, ele comerciante, szlz professora, residentes o dﬁml&illﬂib;dg Ru
Barbosa de Sou:ar 05, na cidade de Santa Infs, Zatade da Bahis pertaderez do é
F,F. nt O47,833.445-15, pera constar o sguinte: I- Finﬂlidadetlo “ruse“tﬂéﬁditi‘
vo a Cadula Rural Hipotecaria né 95/70032-7, emitide en 07.06.,36 bna vElSr_de R%
14,785,583, com vencimento para 31.10.2002, tem Hor finamlidade ait?rar o VEanré-
to daz prestagio vencivel em 31 de cuﬁuhra de PO99 e 31 de outubro de . dics. o
31 de novembro de 1939, na forma da “esolufo CMN/BAEEN*n® 2.665 de :{ 1?°ﬁ’ eIT
M teracio do vencimento: 0O Financiado e o Financiador Lam ﬁurtulp Sﬂsw&aaéjg' .
te ato, elterar ¢ prazovle instrumento ors oditado, Tizan$5 a Eu.FO:O*Ueﬂ i 292-
em 31 de outubro de 2006. III- Forma de pagamento: Sew prejuizo do venel C~?'n£?
demais prestagdes pactuadas, as parcelas aras provragadas passam a ter';;::ﬂ Elni‘
mentos em 31 de outubro de 2005, correspordendo a mutiplicacfo de 21,865 i ) :iv_
MILHO pelo prego minlmo bisico oficial vigente na deta do respetivo m i
em 31 de outubro de 2005.IV- Forme alternativa de pngamento-lﬁgrw \ paoemi"ug Ef
parcela ora prorrogada,e d  conformidade com a Lei 91138, de 2p ilpggaman?* n
ciador concorda em receber 2 parcels prorrogada pars 31 de ;“;ugrc'dg'zogﬁl”gg:
diante pogamento, digoy mediante entregs de comprovante do depdsito copresaonden
te a 25.980 Kg de milko, Retificagie: Assin ajustados, o anéfcigdnr & o ;;nén_‘
iiejo. declasrende nio haver intengdo de navar, ratiiiéam 9'355u15 ara adﬁrada;em
alos 08 seus, termos, clsuslas e condicfes n3o ex 5 e r ot -
cumento, gue aquela se integra, forgangc um todo Eaic;azekgziiééi;giogaﬂgﬁigdgg
o5 fing de direite e seré averbado a wargem do regiztro aoims referido. Custas:

2%T

AL A

5 g P o P

R
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ure de 19 ._?.. i

¢ Lt ——

r\}-ede B0 eqta“\huerrm -
athdo de UbJ‘n..(Bn.u, 26
Urasil 575, Abensit
Jalr Araujo ",‘n‘:.ta. o pEos
Maria de Oliveira Fon
L7 833, 045-15%, Tesi-
tifiecar e
nhe de 1996,
e 2 gqualkifica
portane 1leulada co

AV-0T-M-E205= Aditivo de m:tJ ieagd
zie nos termes do Aditive de Relifis
de junha de 2002, firmado pelos Adm 2s
da cidade de Ubaira,Bahia, Srs, Silverio de O
finenciades Alberto de fti'nnaidt Fortana e 8ua espc
tans brasileiros,casados, r.npre:ariu, por'l..arlnf do C &
'dn:-nlos. & Rua Barnonsa de Sﬂuza,_ pa cidade de Santa I ,Bah para
| ratificar o instruments de =or ﬂit) ne D'}QE""C'-.Ju N
de conformidade com osseguintes termos: Final
dos, recomhecem a sua condigie de devedores
tase em 31.00,2001, & gue nesta dsta reprezent %, 22,Encarges financeiros
Sobre o total da divida constante e recombeclda bha clisulz primeira deste instrul
mento incidirde, & pertir de 31,10.2001, jures a taxs de i% 5,3, caleulados & ex
gldosnjimtaments com as =mo rtizagoes m:- principal,Forma do pagamento: Os dmed’:-—
res pagaric a divida em 24 {vinte e qu watra) prestas ANUE 15, Lgualu 2 3UCE
vas, vencendo-se a primeira em FL de oulubro de U2 e oo ultima em 31 de ouUT
de 2025.Agsim, per esterem jgstas o anino de nevar, as part
ratificam o insirumento de cre sdito todos 05 5 termes ,cldus
& condigies exprezganente alt { BT ""lﬂ O0= T
n& 106199, O referido & verdade e deu T8, 20 de aposste de 2002,
ficial Designada: 9.1.-(:'!1.‘

32

=l

Senta

o tﬁl_u
K

AV-0B-M-825- Cancelame: o de Hipreca per Sultagde dada pele Credor - Cenifico que s
prodede 7 cutP Averbacan nos termos Aulonzag can datada de Uhava-BA 22 de ocubiibrn de 2008, de
folas Adntinstadores o Banco do Brasit 35 Agénci- da cidade de Ubaira Ba: Rue da Silva Cavalhao -
Garante de Agéncia-128 05 572 2 Ana Mana 2. O Corenle Mddulo UN, aprredorado a oate |
egisio pelo devedis Alberds de Almeds Fontana, para nus o R-03-M-805 fique cencolady e
consderadn inexistente, visto ter o aludido devedor solvels g totalidade de 2eu dbburv Cusias: R$12.680
— DA n® B0E144. O refaide & uer\dade.. e dou laﬂqan.a Ines. 29 de oulubro de 2008, 2 Oicial i

Lle:,lgndca LLid. ;LLJJJJ-?\ Ao gl edie ;
- e
R- ﬂ<3 R-B06- Nos 1emies da Eseniura Publica de Coamora & \.-'r-ncl'- lavrada o Livro n™ 20, 4
E no oo F’rglq"ﬂ Clvll &f Fungiies hobar do Disteite Judic

Ha Inds, Estada da Bahia, Lus Antonio Reis Rodngues, dalada de 249 de julho de 2070
imivgh constaple dapreseniz mairisuld foi adgquifde por OSMATID RIBEIRO FONSECA, brﬂ5|||:-|r|:'
mzior, vigidnie, foftade da Carlelra de Identidade i D2T31553-34-S55REA, C P, F, n® 515,307 765-15, re
|1a'Rl.|..1 Allo da Palmeire, n® 181, Bairro Tanc'ado Meves, na cidade de Sshvadu., Eslado ila Bavia, |:e- SOTIEE
feita 3 ALBERTO DI ALME:DA FONTAMA & CIA LT DA, inscrita no"Cadastrada Nacional de Pessoa J.m:l Ca
CHPS 5ok o r® 15,857 212/0001-67, com sede’ na Rua Barboas de Sauza, sin®, na cidace e Sanla In&z. Estado
da Bzhia, replesentada neste alo no passoa Gos eus sociog.Alberd de Almeida Fantana, hrasiens, casaco
Mo, wamieTeiante, portador de Careira de ldentidade #° 00576845-08-55PIBA O PF 047 833 24718, 2 3un
egpoca Angela Maria -'il:! Cilveira Fonlana, brasilera, casada, maor, aposentads. portadez da Catelrs de
Idznidade n® 0218G483-T3-58PEA, G F n" 395841, 045.34, «?:mcn.r:., na Fua Antone Marczline, o 195, na
wdade de Sanla Ings, E’Ludo da Bahia, pelo prago de RS 50.000,00 (sessenta mil reais), & o ayval agdo procedida
pela Prefeilura Municipal e Santa Inés, Balva, fol no mesma valor de RS E" DOOUD (s2ssents mil reais), sem
condigoes. Referido imgvel atualmente divisa de um lade som Juan Migut Cruzauo Leyva 2 do outro lado
corh a Prefeitura Municip=l d= Santa Inés, medinds vinte e ginco rmatres & tnnta centimetrs 25,30} de

frente, por cente & vinte @ cihoo metroes (1?5 M de frente a frJ"lCI;I LT h.u- fofal de trds mil certo &
zessonta e oo MeLas e vinle & cinco centifetres quadrados {3 162,78 m®), em terreno ardpno. Cu
REIR2 00 - DA FNEIEE. O referide & ver dade e dou & Sanla Inés, 0 de goos
Juna. et .’.J/L/ Loatiad

siag
de 2010, A Ofical
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tly' OF{CI0 ﬂﬂ REGISTRO DE IMOVEIS
Sania Inds- puua

BEGISTED GERAL - AND 2':'10_ - J'_,U_.":\_ ti‘j’.U‘L iﬂ {,\k_.u,Q—‘\&!'
POGER JUBICIARIO Dyl Thiutar =

Conlinyacso 4=  atriculs ﬂ;‘:, do livro 2=F fl1, 142
MATRICLILA N DATA IDENTIFICACAL DO IMOVEL

R-10-M-805- Nos lermos da Escritura POblica de Compra @ Yenda lavwada no Livro n® 20, &s folhas 107,
nas Molas do Tabelido do Cartdeio do Registro Civil ¢ Funghes MNols do Dislrito Judiciano de Cravolandia,
desia Comarca de Santa inds, Estade da Bahia, Luis Antonin Reis Redigues. datada de 10 de agosto de
2010, o imdvel conglante da presente matricula foi adquirido por CEV SEGURANGCA E VIGILANDIA LTDA,
nscrita o Cadastro Macionai de Pessoa Juridica-CNPJ sob o r™ 20 450 S01U/0001-67, com sede ra Rua
Professor Apriglo Ganzaga, n® 42, Baire Sagde, na cidade de San Paulo, Estado de Saa Paule, represaniada
neste alo na pessta do seu sdcio ORLANDD RIBEIRC FONSECA, hrasileim, solfeiro, maior, empresdrio,
portador da Canera de ldenfidade n® 22817 520-3-SSP/SP. C.P & 0% 226 201.885-20, residente na Rua
Etehina, n® 06-4, flaquera, na colade de 330 Paulo, Estado de 300 Paulo, por compra feila 2 OSMARID
RIBEIRQ FONSECA, brasileira, sallein, maior vigilane, potador ra Carteira de idenidacde n® 02731553-34-
SSP/BA. CPF. n® 515 307.755-15, residente na Rua Allo da Faimeira, n® 181, Baira Tancredo Maves, na
cidade de Salvador, Estade da Bahia, pelo prece de RS 960,000,00 (novecentos & cinguanta mil reais), 2 a
avaliagio pmuEi:lld& pela Prefeitura Municipal de Santa Inés, Babia, foi no mesmao \.-alor de RE 9
{novecentos e cinguenta mil reais), sem condigdes. Custas: REZEG5,00 - 21955, O re

werdgde & dau ré Santa Inés, 10 de setembin de 2010, A Oficial Designada Jf)‘_:'x__ ol ol
"\}-

R-11-M-B05 - Nos termos da Cartidio para ¢ ]
2017, subschila pelo Direlar de Secrelana Llnr. : 1ha a este Registro aliaves do Oficio n®
55712017, devidamente assinado pela Dia. Patric = dda 517 Vara go Trabatho de 530 Pauls -
SR, referente ao Processo n® 000158773 2010.5.02.0051, sendo autera Maria da Conceigdo Camvalhe Filka, e
Réu GEV Seguranga e Vigiincia Lida., fica penharada 1005 do imével constante da presente malicula, cujo
da execuglo o da RE17137.41 (dezessele mil cenlo & lrinla & sele reais & quarenla e um genlavos)
Custas, Drefer u:h:: @ vardade e doc (&, Santa inas, 20 de julha de 2017, O ONos Desigrads \' oy w'.. @I W

u.-f\._quM - {

> 05 de jutho gs

f B -
oFiCI0 DE REGISTRO DE TMAVELS DA COMARCA DE st fulzer e
SANTA INES/BA i3l o e Registra
Certifice & dou Fé, que & presente ::D: EXIraids A0S bErmos oo 1153, .\|w||\1g‘ T
Art, 19, 1.0 da ek 6057, & reprode(ds T
do acervo de Registro de Imﬁuulsd!ll' Surven
CEeTRANC, WA B8 certolBo, o qual segue em OS5 [n
Cerbifito, pinds, queé o8 Gnuf & slenacids qisé porventurs
gaistirgm onstam da proserke matricula, sendo, portanto, 2
presente, urp Certsdin g pecpriesade, s @ alienagies, Easa
cortidie tam prada de validade d@ 30 (triata) dins a partic da
lsh Expedighe.

i
Sante Inds/BA, 1371272018, |
i uas FERMANDES FERRITRA

Eetrévenbi Aukiinzads
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