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'{m,‘_!} Nordeste PROJETOS DATA: 19/07/2019

CLIENTE'

Nome/Razdo Social; 033508874/0000-48 EDGLAY SALES DE ARAUJO Codigo: 3426398
Netme Fanlasia:

Agéndia 0002 - ALAGDA GRANDE

Atividade Econdmica:

Data Laudo | - Tipo Laudo } | Resultadodo | Parecer ‘
| Laudo Gerencial

po2.2019.970  [19/07/2019  Relatoria de Avaliagan de Qualidade Satisfatario |
D02.2019.971  [10/07/2019  Relatério de Avaliagao de Qualidade Satisfatério |
22019.968  [19/07/2019  Parecer Técnico Balisfatario | |

SITUAGAO DO CREDITO/EMPREENDIMENTS |
GERAIS

AGRICULTURA
AGRICULTURA IRRIGADA
PECUARIA

AVALIAGAQO PATRIMONIAL (CONVALIDAGAQ)
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g~ MNordeste PROJETOS DATA: 19/07/2019
CONCLUSOES DO TECNICO
Resultaco: () Destavoravel . Favoravel L) Favoravel em condicionantes

LAUDG DE AVALIAGAC DE BENS

INTERESEADD: Banco da Nordeste cao Brasil

UNIDADE DEMANDANTE: 2 - Alagoa Grande

NUMERD DA ATIVIDADE SIAT: 2.201 0 0969

FROPRIETARIO { CLIENTE: Edglay Sales de Arauje [ Cdglay Salss de Araujo.

OBJETO DA AVALIALAD: Imovel Comercial situado 4 Rua Cénege Firmino Cavalcante, 981 — Centro = Alagoa Grande - PB.
VALOR FACE DA AVALIAGAD.‘ R$ 252.000,00

CODIGO DA AUTCRIZACAD DE SERVICO: AS-375-15-0049
NOME DO RESPOMNSAVEL TECNICD (RT): Leanarda Augusto A, de Medeiros
CPF- 050321 26446
NOME DO REPRESENTANTE LEGAL (RL). Ricardo Halule Crispim
CPF: 428.125.854-04
ROME DA EMPRESA CREDENCIALA: RHE Servigos de Engenharla Lida — ME
CNED 18 006 785/0001-75

LAUDD DE AVALIACAC - RESUMO
Solicitantz: Banee da Nordasta da Qrasil
Froprigtana/Cliente: Edglay Sales de Araujo /[ Edglay Sales de Araujo
Objetive da Avaliagho: Determinagao do Valer de Mercado
Enderego da imdvel
Rua Conego Firminag Cavaleants, 81 - Centra.
Cidade
Alagua Granoe LUF
FBG
Arsa Canstruida;
226,00 mPArea Terreno:
580,70 m?
Métado utiizado: Método Evolutivo
Resultado da Avaliagao:
Valar da Avaliagao do Imavel
R 252 000,00Vzlor Terrena
RE 139 821, 76Valor Benfeitaria
RE 112.603,06
Ferspectiva Liguidez do Imovel
Narmal (U3 a 12 meses)Grau de Fundamentagao do laudo
|

Assinatura

RHC Servigos de Engenhana Lida — ME
CNPJ: 18.006.785/001-75
CREA: 3412136

Lennardo Augusto A. do Medeiros
CEF: 050 327 284-46

CREA 160877565-2

IBAPE/PB: 138

Local { data da Laudo de Avallagao
Campina Grande, 18 de Julho de 2019
LAUDD DE AVALIALCAD

1 IMOYEL:

Trata-se da avaliacac de um imovel comercial (posto de combustivel) localizada 3 Rua Cdnego Firmino Cavalsante, 881. Georelerenciaco com as
coordenadas: 077 02" 20088" 5 2 35747 48:47° Q.

2. INTERESSADO:

Ranra ey Nordeste an Rrasil = BNR
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21, UNIDADE DEMANDATE:

2 — Alagoa Grande.

22 NUMERO DA ATIVIDADE SIAT:

2.2019.09649.

3. PROPRIETARIOCLIENTE:

Edalay Sales de Araujc ! Edylay Sales de Araujo, conforma ceridaainteira tear,

4 OBJETIVD

0 ohjelivo da presente trabalho ¢ estimar lecnicaments o valor de mercado do imével em referéncia. para penhora
5 PRESSUPOSTOS. RESSALVAS F FATORES LIMITANTES

5.1 Para realizagac do presents trahalha, séo adelados os pressupnstos baseados na cortiddo de inteiro leor famecida pela interessado, alam de
wistoriz in loeo realizada no imavel avaliando.

= imdvel possui uma area conslruida de 225 Ghmd2;
“ThrrenG nant ared de S80, 70 m?;

wd O desenvolvimenta das atividaces do lrabalhe fol fundamentade coma seque:

-Coletas de dados junto as empresas imobilidrias 8 corretores
*Baneo de dados disponiveis pelo profissional responsavel.

5.3 WMilizamos os procedimentos da norma ABNT NBR 14 653-% & 14 G53-2.
5.4 MNao foram consultadas os drgios publicos de Ambito municipal, Estadusl au Federal, quanlo a situagio legal & fiscal do imovel, como existénoma de

dividas tribularias, exemugites iscais, aghes judiciais de oxecugdo nu e reintegracan de posse ou oulras agBes judiciais qua ndo tenham o imavel por
chieto, mas que possam a vir a incidir scbre ele comoe: dividas trabalbistas, previdencidrias, dentre outras.

5.5 O sgnatario nao assuma responsahilidade sobre matena legal cu de engenharia fomecidos pelo interessado, exciuinda as necessanas para o
exercicio de suas fungies.

56 A vistara foi realizada exiermamenta no dia 17/07/207%
5.7 Os valores dos dados utilizado neste modelo foram tratados em menos 10%: pelo fato de 50 possuirmos dados de oferta,
5.8 Come a vistoria fai realizada externamente as descricies do imdvel ¢ as arcas foram obiidas das certidaes.

B IDENTIFICACAD E CARACT I_I{I_/_AC;'.{) DO IMOVEL AVALIANDGD
£.1. CARACTERIZACAD DA REGIAC

O imavel estd siluada na Rua Cénico Firming Cavalcanta esquina com a Fua Ana Emika de Medairos. A regido @ detada de boda infraesteulura que

sarmalmente serve 85 areas Urbanas, assim como redes ce aoua, energia elétrica, esgota, pavimentacio, lelecomunicazan fixa @ mavel, colala de
duns solidos e outros sevigos plblicos. Os equipamentas como escelas, hospitais, pesto de salde, delegacia de pelicla, mercados poblicas estao

lantaces num raioode 1.0 km

E parmitide o uso habitacional, institucional @ comercial, com predominancia co tso comercial @ institucional G camércia ca regian @

predominaniemeants vargjista. O uso instilucional estd, mas voltado para area de educagao, bancario o saudo.

O sistema vidrio & bom, uma ver que lodas as vias de anesso s80 pavimentades, o gue acarreta gm um fluxo de trdfego normal e satisfatorio

5.2 CARACTERIZACAD DO MOVEL AVALIANDO

£.2.1. DESCRICAD DO IMOVEL

£ 2 CARACTERIZACAC DO IMOVEL AVALIANDO
Trata-se de um imavel comercial, dotado de.

?Cobertura de Abasiocimento

Phnexs

oBanheiro & senign sanitano interno;

oluarto para deposito.

TLanchonate,

Caberta

Com idade aparente de 20 (vinle) Anos & padrao construtive normalibaixo, mostra-se estado de conservagio necessitando de reparns simplas,
Cobertura com estrulura e telhas meldlicas e piso industrial

Arca: 168,00 m?
Anexo
Com idade aparante de 20 {vinte) anos e padrio construtivo normalbaixo, mostra-se estado de conservacio necessitando de reparos simples a

importantes, Fechamento 2 lijalos com revestimento em massa Gniza e pintura acrilea, sobartura com telhas de fibrecimento tipo kalhetao 80 janela
em madeaira com vidro a porta pmomadeing
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Araa 400 m?

Lanchonate

Ciomilads aparente de 10 (dez) anos ¢ padrao construtivo normal, mestra-se estadn ce conservagao r‘.ecesaitanc!c_de reparos simples. Fechamen-‘.c am
tijolos com revastmento em massa Unica e pintura aerilica, cobertura com telhas de fibrocimenta, [anela em aluminio com vidro e porta em vidro.

Arca: 18,0007
Area Tolal Construida) 226 Q0 m?
6.2.2 ASPECTO FISICC DO TERREND:

N*ZonaSoloTopoyafiaFarmataDimensaeshrea im?)
FrenteFundolada DirelloLade Esquerds
1131435,0037 5074 70714, 00560, 70

TOTS60,70

Zona: Urbana (1), Suburbana (2}, Industral (3], Espacial (4), Rural |5)
Sola: Arenoso (1), Arglosc (2), Misto (3)

Topografia! plana (1), Em Aclive (2), Em Declive (3), Mista (4],
Farmatn: Ratangutar (1), Trapezocal (2], Outra Farma (3), Iragular (43
623 TITULO DE DOMINIO:

Certid3o intelro teor. dataca de 17102077, 1éca Cameiro Servige Notarial e Registial, Regisiro scb n® R-02-003988, em 04/06/2014, referante a
Imalricula n® 3.9584.

7. DIAGNOGSTICO DD MERCADO,

0 marcado de imavais passa lundamentalmente pelo desempenho da economia. Tendo em vista, seu crescimento nos ultimas ancs hoje esta
rondicionada a0 equilibrio da pelitica econémica, ao contrale cambial o a inflagao

O mercado imobiliano de um medo geral varia ao longa do empo, dependendo principalmente dos niveis de oferta e demanda. Aquecides pelas politicas
publicas implantadas pelo Governo Federal aos programas de Habitag3ao,

Assim, o marcado em estudo apresenta um desempenho normal, com uma absorgao normal (03 a 12 meses). Desta forma, entendemos que a absorgdo
do imavel avaliando pelo mercade lacal, se dard no periodo enire 03 a 12 meses, classificardo-se como uma demanda normal, o que implica em um
Imével de Liguidez Nommal,

8. METQDOLOGIA EMPREGADA,

For utilizado o Métado Evolulivo:

De acordu com @ NER 14653-1 (Avaliagao de bens parte 1: Procedimentos gerais) *Métedo Evalutivo: Identifica o valor e mercado de bem pelo
semaltorio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacac do valor de mercado, deve ser considerado o fater de

comercializagdo.” (p.0&),

Dz acordo com a NBR 1465427 (Avaliacdo de bens parte 1: Procedimentos gerais) “Meétodo Comparative Difeto de Dados de Mercado: Identifica o valar
the mercado do hem por meio de tratamentos téenico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amestra.” (p.08).

Fara o torreno foi utilizado o Metodo Comparativo Direto de Dados de Mercado, para o caleulo inferencial estatistice foi utilizado o programa de
regressae linear mulkpla - “15-Sisrag”
para u calculo da edifeagan foi utiizade o sequinte maodelo, utilizando para depreciagao o critério de Ross-Heidacke:

Wk =5 %0 ¥ Kd, once:

V= Valer Final Depreciado

§ = Area de nada edificagaa;

[2 = Valor de novormz;

ke = Coeficiznte de deprecagac,

Kel = Wr+ Kx(1 Vrj;

W = Valor Residual (20%),

K= (100-03)¢1 00

C= Coeficienia (Depreciagdo fisica / Critdrio de Ross-Heidacke);
I = |dade-

Wu= Vida Otil segundo crtério do Bureal of internaticnal Revus,

7 PESQUISA DE YALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

9.1, PESQUISA DE VALORES

Na |1esq|'1_isa afetuada foram oblidos 48 cados, dous quais 27 afefivamante aproveitados no modelo desenvolvido, relativos & ofertas lerrenos em Oure
Velho e cidades creunvizinhas, Os dados coletados s30 de dezembro de 2017 a julho de 2019, raterendada da sequinte forma

Q2 IHATAMENTO DOS DADOS

9.2.1, INFORMACOES COMPLEMENTARES.

Numero ce varidves; 06

Nimero de variaveis consideradas: 16

Nimero de dados: 48
Namero de dados considerados; 27
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8.2.2 VARIAVEIS

AREA — Varigvel nuantitativa que expressa a ares em m? do terrena.
PIB - Marigvel proxy, gue expressa o produte interne bruto da cicade com base censo IBGE 2011

DATA REFERENCIA ~ Varisval que indica més da ocarréncia da evento, referenciado da seguinta forma:
dezembre 2017 tem valar * 2 julho de 2019 tem valor 34,

FRENTE — Variavel quantitativa, que exprassa a frente do terrens para via publica, 2m m.
DISTANCIA AQ POLD - Varidvel quantitativa, que sxpressa a distancia do imavel a lgreja Matriz em metros,

VALOR UNITARIC - Variavel dependente. que comesponde 8o prege unitario do imavel REm?®, cujo valor, vai variar em fungao cas valavels acima
descritas.

9.2.3 EQUACAD DE REGRESSAQ.

Valor Unitario = 7,738215 * & * (-0,0013325595 * Area ) * PIG * 0,12929136 * & * (0.015862941 * Data do Referencia | * Frente © 030038453 * g 0
(147,38708 * 1/Distancia ao Pole ),

.24 GRAFICC DE PREGCS OBSERVADOS VERSUS YALORES ESTIMADOS

o OFTERMINACAL 0 WALOR DO IMOAE]
O walor final do imowvel (VF) corresponde & soma do valor co termeno (VT), mas o valor da edificagac (VE), vezes o falor de comercializagao
101 VALDOR DO TERRENO

Car o maodein definidn & analisado, procedamas & projecio, atraves da simulacio para ceterminacio do valor de terreno avalando ulihizando as
variavels do proprio medelo.

SPIULACAD:

Area 560,70
PIB143.757.00

Cala Referéncia3d
Frenfeds 00

Cistancia ao Polo338.00

Becultadns para moda, com inlervaio de canfianga ao nivel de 0%

VALOR UNITARIC (R§/m2)
MINIMO {14, 78% JMEIOMAXIMO {17 32%)
21256248, 37242.56

soa da arbitrio:

YALOR UNITARIS (RS/m2) .
MINIMO (15, 00%CALCULADOMAXIMG (15,00%)
211,96249,37286,78

Reasultadn conforme datermina & norma;

VALOR UNITARIO (RS/m2) )
MINIMG (14, 76% JCALCULADBOMAXIMO [15,00%)
21256249, 37286.78

0 valer unitarie adetade coma rapresentativo, rasultou ce analise criteriosa ca situagao do mercaco pesquisada; principalmants no que se refere a sua
regularidade, indicando gue o valor médio do intervaln estimade representa o valor de venda para o imével, resultado:

YALOR TERREMNO:! RS (560,70 ¢ 249 37) = RE 130 821 76
10.2. VALOR DA EDIFICACAD

Para o caleule de valor justo de mercado, utilizou-se o valor da custa de reprodugac, obtido a partir do custo unitario, calculado pelo SINDUSGON -
junnoiP?GTE

IEMAREA M2

(S)IDADE

(ANDS)

(VDA UTIL

VUL %

COEFICIENTE

(CIRSMZ NOVD

(CNCOEFIC DEFPREC

(kd)REMZ2 DEPRECVALOR FINAL
DEFRECIADC
1.0COBERTATES8,0020504041 00612,550 67204 11,6369 154,33

T o e e
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LOUANEALGU UUZUOTIIS/ Hh0H0 Do ol 2080, D0 | 8hs e

AOLANCHONETE 15,001 D601728,251 524,200, 79001 204 2021 675 B1

TOTAL AREA CONSTRUIDAZZE,00112 693,06

ITEMCRITERIO DE HEIDE CKEFSTADO

REPAROS SIMPLES 30801 = 22,5%

20REPARDS SIMPLES A& IMPORTANTES SVALOR DE NOYD = CUSTO UNITARIO + BDI
J.OREPAROS SIMPLESSL

10.3. FATOR DE COMERCIALIZACAO

Cuando ds ulilizagas do matoda evalutive sé faz necessanio a utilizasao do falor de comercializagdo como preconiza @ norma item 8.2.4.

Fazendo. partanto, a nacessincace de utilizagae de um elemento gue faca o alinnamento entre os valores obtidos atravas do metado citado e pregos de
mereado, bsse elemento alinhador de prego & o falor de comercializagio, neste caso adolamos neste trabalho, dada as caracteristicas intrinsecas e
extrinsoeas do mercado o nivel loeal. o tator de comercializacio de 1.00.

164 MALOR FINAL DO IMOVEL

WF = (VT + VB & Fc

WF = (139.821 76+ 112.693,06) % 1,00

W

=R$782514.82
11. ESPECIFICAGAD DA AVALIAGAD

O presente labalha for desenvolvido com metadologia cientifica, atraves de processo de regressdo linear, ¢ os resullados enquadrados nos sequintes
niveis de fundamentagao e precisas

GRAU DE FUNDAMENTACAD PARA O TERRENO NO CASO DE UTILSZAQAO DE MODELOS DE REGRESSAQ LINEAR
ITEMGRAU

H

(3 Fantos)l

{2 Pontesil

{7 Poni)

1Caracterizagdn co imovel avaliandoy

20uantidade minima de dados de mercade, sfetivaments wilizados x

ldentificagao dog dados de mercadax

aExtrapolagany

SHivel de significancia, somatano do valor das duas caudas, maximo para a rejeicac da hipotese nula ce cada regressor (teste hicaudaljx
fiflivel de significancia maxime admitido nos cemais testes estatisticos realizadosx

TOTAL DE PONTUACAD ATINGIDATS

ENQUADRAMENTO PARA O TERRENG SEGUNDD O GRAU DE FUNDAMENTACAD

Grausli

Fontas Minimos 15106

Iters Obrigatoras?, 4, § e 6 no grau 1l & os demais no minime o Grau 112, 4 & 6 no minima no Grau |l & os demais ne minime no Grau ITados, no
i no Grau |

GRAU DE FUDAMENTACAC ||

GRAU DE FRECISAD PARA O TERRENCD NOIS CASOS DE UTILIZACAD DE MODELOS DE REGRESSAQ LINEAR
Dzsericaotrau

(TR

Amplitude do inlervala de confianga ge B0% em tormo do valor contral da estimativa= 30%= 40%.= 5%

AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA DO MODELD22,08 %

GRALU DE FRECISADI

BRAU DE FUNDAMENTACAG DO LAUDD NO CASD DA UTILIZACAC DO METODO EYOLUTIVO
ITEMGRAU

It

{3 Pontos)l

{2 Pantos)|

(1 Parite)

tEstimativa do Valar do Terrenox

2Estimativa dos custos de recdigaox

3Fator de Comercializagany

TOTAL DE PONTUALAD ATINGIDAG

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTACAC NO CASD DA UTIL:Z.-"\C.'E\O DO METORO EVOLUTIVG
Grausili

Fontos MinimosAsd

ltens Obngatarios 1 e 2, com o 2 ne minme noe Grau 1 e 2 o minimo ae Grau || Todos, no minimoe no Grau |

GHALU DE FUDAMENTACAD i

12 COMNCLUSAD

Em fungac do estudo estabzlocido pary & tiaterminacao da estimaliva do valer de Marcado podemos estabelecer Yue valer a ser adotado aplicando o
arredundamento conforme recomenda a norma NER 14 §53-1 & do RS 252.000,00 {duzentos e cinquenta & dais mil roais),

13 ENCERRAMENTO

Este trabalho & farmado de corpo principal, compuosta por 09 (nave) paginas, sendo a sequnda & a dltima assinaca e as demais rubricadas; & de seus
anexs.
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Campina Grande, 18 do Julho de 2019,

RHC Servigos de Engenharia Ltda— ME
CNPJ: 18 006.785/001-T5
CREA: 3413136

Leanaran Augusta A de Medeiros
CPF 050.321 264-46

CREA: 160877568-2

IBAFE!FE: 138

Ansxas:

sSimulagao;

*Resultados Estatisticos;
sRelatorio folografioo,
+Cdpia da Certiddo
«Planilha Dados;

sronLi
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CLIENTE i s

Nome/Razdo Soclal:  038508874/0000-48  EDGLAY SALES DE ARALJO Codige” 2426398
MNuame Fantasia;
Agéncia: 0002 - ALAGOA GRANDE

Atividade Econdmica:

OUTROS LAUDOS G
: Laudo _] Data Laudo ipo Laudo | Resultado do Parecer
Y S | N | Laudo Gerencial |
0022019970 [1907/2019  Relatério de Avaliagso de Qualidade Batisfatario |
0022019971  [1907/2019  Relatoric de Avaliagio de Qualidade ]  Batsfaterio |
l

2019968 [19i07/2019  Pamcer Tacnico ' [Satstataria

SITUAGAO DO CREDITO/EMPREENDIMENTO
GERAIS

AGRICULTURA
AGRICULTURA IRRIGADA
PECUARIA

AVALIAGAC PATRIMONIAL (CONVALIDAGAO)
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Resultadn: Desfavoravel Favaravcl . Favaravel em condicionantes

LAUDO DE AVALIACAC DE BENS

INTERESSADD: Banco do Mardeste do Brasil

UNIDADE DEMANDANTE ¥ — Alagoa Grande.

NUMERD DA ATIVIDADE SIAT: 220190968

AROPRIETARIO | CLIENTE: Edglay Sales de Araujo | Udglay Sales de Araujo

OBJETO DA AVALIACAD. Imovel Residencial siluado a Rua Jodo Pessoa,1.305— Centra — Alagoa Grande - PB.
VALOR FACE Da AVALIACAC: K 398.000.00

CODIGO DAAUTORIZACAD D SLEEVICO: A5 375-15-0048
NOMF DO RESPOMSAVEL TECHICO {RT): L eonardo Augusto A de Medeiros
CPF: 050.321.284-48
NOME DO REPRESEN IANTE LEGAL (RL) Ricarco Halule Crispim
CPF: 428125 854-04
NOME DA FMPRESA CREDENCIADA: RHC Servigos de Engenharia Ltda — ME
CNEL: 18 006 TA50001 75

LAUDD DE AVALIALCAD - RESUMO

Solicitante Banco do Nordeste do Brasil

Proprictanin/Clisnte: Edglay Sales de Araujo/ FEdglay Sales do Araujo.
Ohjetive da Avaliagae: Delerminacan do YMalor de Mercado.

Endercgo do imdve
Rua Joag Pessoa, T 305 - Centra.
Lodade
Alagoa Crande UF
PO
Area Construida;

424 20 mPAres Tarmena:
51348 m*
Metado utiizade: Métods Evalutiva

Resultado da Avallagao:
Walor de Avalizgan do Imaval
R$ 398 000, 00Valar Terreno
R 7B 665 14Valor Benfeitaria
RS 31995613

Perspeclive Liguicdez do lmével
Mormal (03 a 12 meses)Crau de Fundamenlacia do laudo
il

Assinalura
RHC Servigos de Engenharia Lida — VME

CHPJ. 18.008 78510071 75
CREA: 341313-6

Leanardo Augusto A, ce Meceiros
CPF: 050.321 264-46

CREA: 1BUIH7 T56R-2

IBAPE/PH: 128

Local / data do Lauco de Avaliacac
Campina Grands, 18 de julhe de 2019

LAUDO DE AVALIAGAD

1. IMOVEI

Tratz-se da avaliagie de um imovel residencial lozalizada 2 Rua Joao Pessod. 1.305, Georeferenciado com as coordenadas: 174 2° 28.23° S e 35° 37°
39810

2 INTERESSADO:
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Hance do Nordests do Brasil — BNB, Lw

21 UNIDADE DEMANDATE:

7 — Aagea Grande,

2.2 NUMERD DA ATIVIDADE SIAT:

205 D966

3. PROPRIETARIC/CLIENTE.

Fdglay Sales de Arauje ! Edglay Sales de Arauje, conforme certidac de inteiro teor

4. OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho € eslimar lecnicamanite o valor de mercado do imovel em referéncia. para fine de garantia;
5 PRESSUFPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.

5.1, Para realizagde do presente trabalho, sao adotades oy pressupostos baseados na cerlidao da intaira teor formecida peln inferessado, além da
vislora in looo realizada no imave! avaliandno

<imayel possul uma area construlda de 424,20 m2,
eno com area de 513,48 m?

5.7 0 cesenvolvimento das alividades co trabalho foi fundameantado como seque;

~Goletas de dados junte as empresas imotiliarias e corretores.
“Banco de dados disponiveis pelo prafissional responsavel

5.3, Utilizamos os procedimentes da norma ABNT NBR 14.653-1 & 14 .653-2.

5.4, N3o foram consullados os érgdos publicos ce &mbito municipal, Estadual ou Federal, quanto & situacdo legal & liscal do imdvel, como existéncia de
dividas tributarias, pxocugaes fiscais, apdes judiciais de execugdo ou de reintegragdo de posso ou outras agdes judiciais que ndo tenham o imovel por
ohjeln, mas que possam a vir a ncidir sobre gle come: dividas wabalhistas, previdenciarias, dentre outras.

5.5, O signatario ndo assume responsahilidade sobre matéria legal cu de engenharia fornacidos pelo interessado, excluindo as necessanas para o
exercicio de suas fungdes.

5.6 Avistona fol realizads extemaments no dis 1007/2019
5.7, Os valores dos dados utilizada neste modela foram tratadas em manos 10% pelo falo de so possuirmos dados de oferta
5.8 Como a vistona foi realizada externamente as descrigbes doimavel e as dreas foram oblidas das ceridoes

6, IDENTIFICAGAOD E_C.-’\RI\CTER_ZACﬁO DO IMOWVEL AVALIANDO
6.1. CARACTERIZAGAD DA REGIAD

Cimayval estd sitiade na Rua Jodo Pessna A reqido & dotada de Inca infraazintura que normaiments SRMYE A ArEAE UThARAE:E, Bs:m como redes de
+oenergia eletrica, pavimentagaao, elecomunicacao fixa e mavel, coleta de residuos 30lidos 2 outras services poklicos. Os cquipamentos coma

w_alas, hespitais, poste de saude, delegacia de policia, meicados pdblces estac implantados num raie de 1,0 km

E permmdo o uso habitacional, institucional, residercial & comerial, com predominancia fo uso rasdencizal O comercio da regaEo @ sredoiminaniemeante

vargjista, O uso instilucional esta, mas voltado para drea de educagdo, bancario & salde.

O sislema wiaro & bom, uma vez que todas as vias de acesso sic pavimentadas, o que acarrcta om um fluxo de rdfego normal e satisfatario.

6.2, CARACTERIZAGAD DO IMOVEL AVALIANDO

6.2.1. DESCRICAQ DO IMOVEL

6.7 CARACTERIZACAD D0 IMOVEL AVALLANDO

Trata-se do um imovel residoncial com dols pavimentas, dotado de:

TERREO
Tleraco
?Duas salas;
?Trés quartos
?Cozinha
W social
7hrea de senvigo,
W extemno;
?Quarto externa

17 Pavimanto
*Tarraco
?Duas salas;
?Trés guartos,
?Cozinha:
TN social
?Area de senvign

Com idade aparerte de 25 (vinte e cinco) anas ¢ padrde construtivo normal/baixo, mostra-se estade de conservaclo necessitando e raparos simples.
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Fechamento em tijolos cam reveshimenlo em massa Unica & pintura acrilica. cabertura em laje com lelhas de hbromimenta janalas metdlicas com vidro e
portdes om grade metalica

Araal 424,20 m*

6.2.2. ASPECTO FISICO DO TERIREMO:

WZonaSoin lopoorafiaF ormatoDimenséesArca (m?)

Frentel undelads Direitolado Esguerco
T131113,2013,2035,9038,0051 3,45

Zona: Urbana (1), Suburbana (Z), Industrial (3), Especial {4), Rural (5).
Sole: Arenoso (1), Argiloso (24, Misto (3)

Topograha: plana (1), Emn Aclhve (2), Em Daciiva (3], Mista (4).
Formate: Retangular (1), Trapezaidal (2), Outra Forma (3), Irregular (4).
6.2.3 TITULO DE DOMIMIC:

Ceridac de Inteio Teor, datada de 17/1002017, 18dz Carneiro Servigo Notanal a [Regitral Registro sab n® R-09-001052, em 14/01/2011, referente a
matricula n® 1,052,

 INAGNOSTICO DO MERCADO:

O memado de imdveis passa fundamentalmente pelo desempenho da economia. Tendo em visla, seu crescimento nos Gltimos anos hoje esta
condicionade ao equilibrio da politica ccondmica aw controle cambial & a inflagao,

3 mercada imobilidria de um modo geral vana ac longs do tempo, dependende prncipalmente dos niveis dz oferta e demanda. Aquecidos pelas politicas
publicas implantadas peto Governo Federal aos programas de Habitagao

Assim, o mercado em estudo apresenta um desempenho normal, com wma absor¢do normal (03 a 12 meses). Desla forma, entendemos gue a absorgaoe
do imével avaliande pelo mercado lacal, se dard no perioco entre 03 a 12 meses, classificardo-se como uma demanda narmal, o que implica em um
Imovel de Liquidez Normal

& METODOLOGGIA EMPREGADA:

Fai utilizado o Metode Evolutive:

De acordo com a NBR 14 -1 (Avaliagao da hens parte 1: Procedimentos gerais) "Metode Evelutive: Idenlifica o valer de mercade do bem pela
somatono dos valores de seus componentes Cago a finalidade seja a denlificacao do valor de mercade, deve ser considerado o fator de
comerciallzacac,” (p 08

Dz acordo cem a NBR 14653-1 (Avaliagie de bens parte 10 Procedimentos gerais) "Metooo Comparativo Direto de Dacos de Mercade: ldentifica o valor
de mercado do bem per meio de tratamentos t&cnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.’ (p 08),

Para o terrano for utilizade o Metode Comparative Direto de Dados de Mercado, para ¢ calculo inferencial estatistico fol utilizads o programa de
regqressac linear miltipla — T 3-Sisreg”
para o calculy da edificaciao i ulilizada o seguinte madaln, ofillzando para depreciagan o critéric de Ross-Heidecke:

Wh= S % 0 x Ka, ande:

W= Valor Final Depreciado,

5 = Area de cada edificagan;

O = Valor de nova/mi:

Kd = Coelcients da dapreciagio,

Kl = M1+ Kox (- Mr),

V= Valor Residual (20%);

K= {100-Cyron;

C- Coeficients (Depreciagao fisica / Crilério de Ross-Heidecke);
1 = ldade

V= Vida Uil segundo criterio de Bureal of international Revue.

8 PESQUISA DE VALOHRES E TRATAMENTC DOS DADOS

8.1 FESOUISA DE WALORES

ha pasnuisa efeluada foram chides 45 dados, cos guais 27 efstivamente aproveitados no mocelo desenvelvido, relativos a ofertas terrencs em Ourg
Velho e cidades circunvizinhas, Os dacos coletados sao de derembre de 2017 a julho de 2019 referendado da seguinte forma:

5.2 TRATAMENTO DOS DADOS.

921 INFCRMAGOES COMPLEMENTARES.
Mumaro de varidveis: 06

Mumero de variaveis consideradas: 06
Numera de dados: 48

MNumero de dados considerados: 27

9.2.2 MARIAVEIS.

AREA - Varidvel quantitativa, gue expressa a drea em m2 do tereno.

PIB = Varlavel proxy, cus expressa o produto intemo brute da cidade com base censa IBGE 2011,
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DATA REFERENCIA - Vanavel qua indica més oa ocerréncla o cvento, referenciado da gequints forma:
dezembro 2017 tar valor 1 e julho de 2019 tem valar 34,

FRENTE — Yariavel guantifaliva, que sxpressa a frente do lerrana para via publica, am m,
DISTANCIA AD POLO — Variavel quantitativa, que expressa a dislancia do imavel a lgreja Mairiz em metras,

VALOR UNITARIC - Vanavel depanoante, que corresponde ao preco unitario do imovel REAm? cuje valor, vai variar em funcao das vaiavals acima
deseritas

§.2.3. EQUAGCAO DE REGRESSAG.

Valor Unitario = 7,130215 * g * (-0,0012326585 * Area ) * FIR ~ 0, " 8U29136 " e * (015882941 * Data de Refarencia |~ Frente # 0.30028453 "2 ®
{147 38708 * 1/Dislancia &0 Polo )

9.2.4. GRAFICC DE PRECOS OBSERVADOS YERSUS VALORES ESTIMADDS

10 DETCRMINACAC DO VALOR DO IMOVEL
Chvalpr tinal do imovel (VI ) eomasponde & soma do valor doterreno (VT), mas o valor da edificagdo (VE), vezes o falor de comearcializagio
171 WALOR DO TERRENO

w0 o modelo definide & analisado procedemaes 3 projecda através da simulacio para determiracdo do valar do lerreno avaliando ulilizando as
variavels do proprio modielo

SIMULAGAD

Area 513 48

I8 143 757 00

Data Refarénciadd
Frente13,20

Distancia ac PolaT7a87.00

Hasultados para moda, com intervalo de confianga ao nivel ae 80%

VALOR UNITARIO (R$/m2)
WAINIMC (6, 53% IME CIOMAXIMO (7 45%)
142,68153,20164,61

Campo de arbitno:

VALOR UNITARIC (RE/m2)
MINIMO {15,00%)CALCULADTMAXIMO (15,00%)
130.22153.20176,18

Crvalor unitario adotado como ropresentative, resultou de analise criteriosa da situagio do mercada pasquisado, principalmente no que se refere 4 sua
renularidade, indicando que o valor médio do intervalo estimado representa o valor ce venda para o imovel, resultado;

OR: RS (513,48 x 153.20) = RS T8 665,14
10.2. VALOR DA EDIFICAGAD

Parz o caloulo de valor justo de mercado, utlizou se o valer de custo de reproducis, obtido a partir do custo unitario, calculado pala SINDUSCON =
junhadZ079

TENASEA M2

(3)IDADE

(ANDS)

[IWIDAUTIL

VUL %

COEFICIENTE

{CIRSMIZ NOYO

(ICOEFIC DEPREC

(kd)REMZ DEPRECVAI DR FINAL
DEPRECIADO

1 OIMOVEL424, 202560424257 142 8106600754 26319.956,13
IO TAL AREA CONSTRUIDA424 2037 0.956 15
ITEMCREN FIC DE HEIDFCKEESTADC

1 OREPAROS ISIMPLES3 0BDI = 22.5%

VAL OR DE NOVO = CUSTO UNITARIO + BD!

0.3, FATOR DE COMERCIALIZAGAD

Quando da ulilizagao da métods svolutivo se faz necessanio a utiizagao do fator de comercializagae como preconiza a norma itom 8.2.4,

Fazenco, poranto, a necessidads da utiizacgio da urm-alamanto gua faea o alinhamenta enlre os valores oblidos alzaves do melode clado e preges de
morcade. Esse elemento alinhadar de preco & o fator de comercializagdo, neste caso adatamas nesta trabalhn, dada as caracterishcas intrinsecas e
exlrinsecas ca mercado ao nivel local, o fator de comercializacio de 1,00,

10.4. VALOR FINAL DO IMOVEL

T
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IUI‘ SV T VB X T

VF = (78 665,14 + 319.966,13) x 1,00
WF - R$ 398 621 27

11, ESPECIFICAGAD DA AVALIACAD

O presents trabalho fol desenvoivico com metodologia cientitica, através de processo de regressao lingar, 8 o3 resultados enguadrados nos sequintes
rivaiz e tundamentagie o proc sace

GRAU DE FUNDAMENTAGCAD PARA O TERREND KO CASO DE UTILIZACAD DE MCDELOS DE REGRESSAC LINEAR
ITEMGRAL

1]

(3 Pontos

(2 Ponlas)]

[1 Ponto)

1Caraclenizacan do imavel avaliandox

20uantitade minima de dados de mercado, sfetivamante utilizados x

dldentificacie dos dados de mertadox

4Extiapolagan

ENival da significAncla, somaldrio do valor das duas caudas, maximo para 2 igjeigaa da hipstese nula de cada regressor (lesta nicaudalix
BNivel de significancia maximo sdmitdn nos demais testos estatisticos realizadosy

TOTAL DE PONTUAGAD ATINGIDATS

ENQUADRAMENTO PARA © TERRENG SECUNDO 3 GRAU DE FUNDAMENTACAD

Grauslli

Pantos Minimos 16106

ltens ObrigatoriosZ, 4, 5 & & na grau Il & os demais ne minimo ne Grau 12, 4 & 6 ne minima na Grau || e o domais ho miRime no Grau ITodos, no
mirirmo na Gray |

GRAL B FUDAMENTACAD 1|

GRAU DE PRECISAQ PARA O TERRENO NOS CASOS DE UTILIZAGAD DE MODELOS DE REGRESSAD LINEAR
DescricaoGrau

11

Amplitude do ntervalo de confianga de 80% em tomo do valor central da estimativas 30%= 40%= 50%

AMPLITULE DO INTERVALD GE COMNFIANCA DO MODELO14, 38 %

GHAL DL PRECISAO

GRAU DE FUKDAMENTACAD DO LAUDO NO CASO DA UTILIZAGAD DO METODO FVOLUTIVO
ITEMGRAL

]

{3 Pantos)l

{2 FPantas)l

{1 Panto}

1Estimativa do Valor do Terrenox

2zstimativa dos custos de readicdox

3Fator de Comernializagios

TOTAL DE FONTUACAC ATINGIDAG

ENOUADRAMENTO DO LAUDD SEGUNDO O GRALU DE FUNDAMENT ACAD MO CASD DA UTILIZAGAD DO METODO EVOLUTIVO
Graus|i|11|

Pantas Minimosas2

ltens Obrigatdnos? & 2, com o3 no minimo ne Grau 11 & 2 na minimo no Grau || Todes, no minime po Grau |

GRAL DE FUDAMENTACAC I

12 COMCLUSAD

Em fungao do estuda estabslecido para a detenminagan da estimativa do valor de Marcado podemos estabelecer que o valor a ser adotado aplicando o
arredencamenta contorme recomenda a norma NBH 14 653-1 & de RS 308.000,00 {trezentos & noventa ¢ oito mil raais)

13 ENCERRAMENTO

[Fste trabalho & formade de corpa principal, compasto por 09 inove) paginas, sendo a segunda e a (ltima assinada e as demais rubricadas; ¢ de seus
GNEXOS

Camping Grande 15 de Julho de 2014

RHE Bervigos de Engenharia Lida - ME

» Assinado eletronicamente por: GILVAN LINO DOS SANTOS - 16/10/2019 08:42:11 Num. 25339386 - Pég. 90
https://pje.tjpb.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=191016090052000000000245064 13
Numero do documento: 19101609005200000000024506413




