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091 - CAJAZEIRAS

IDENTIFICAGAO

Agéncia 91 CAJAZEIRAS

Cliente 041205238/0001-30 COOPERATIVA AGROPECUARIA DA REGIAO SERRANA DO OESTE Cddigo 90174
Enderego logradouro: ROSENDO PEREIRA DE ASSIS , Nr.: 0, Bairro: CENTRO

Valor Total da Avaliagao (R$) 60.000,00

INFORMAGOES DA AVALIAGAO

Precisédo Expedita Data da Visita : 01/09/2023 a 01/09/2023

Objetivo Avaliagdo Determinar o valor de mercado

Pressupostos Avaliagéo: | — Laudo elaborado em conformidade com as Normas de Avaliagdo de Iméveis da ABNT: NBR 14.653-1 e
14.653-2;
Il - A pesquisa de pregos para a obtengao do valor do terreno foi realizada na regiao de influéncia do imoével
através de consultas a sites da internet, corretores e iméveis, imobiliarias locais e através de deslocamentos
pela cidade a procura de imoveis disponiveis para venda;
lll - Considera-se que as informagdes fornecidas por terceiros sao legitimas, e que foram dadas de boa fé,
merecendo todo o crédito para a elaboragao deste trabalho;
IV — Nao foram feitas averiguagoes a respeito de restrigcoes ao direito de propriedade ou de qualquer 6nus que
pesem sobre o imovel avaliando;
V — Nao foram feitas buscas ou diligéncias para comprovagao de autenticidade dos registros dos iméveis,
plantas, certiddes ou matriculas, considerou-se que sao legitimos e verdadeiros;
VI — Nao foram realizadas medigdes para confirmagao das areas informadas nos documentos apresentados;
VII — Para efeito de projecao do valor partimos do pressuposto de inexisténcia de 6nus ou gravames de
qualquer natureza e da inexisténcia de passivos ambientais ou restricdes de ordem urbanistica;
VIII - Para realizagao este laudo nos valemos dos elementos abaixo relacionados:
a)Certidao de Inteiro Teor do imével emitida pelo Cartério Nossa Senhora das Gragas da comarca de Bonito de
Santa Fé - PB, datada de 25 de agosto de 2023;
b)Vistoria ao imovel e na regidao onde esta inserido;
c)Normas Brasileiras de Avaliacdo de Bens e publicagdes especializadas em Engenharia de Custos e
construgdes civis, especificamente para a avaliagao das benfeitorias)
OBSERVAGAO: Considerar como confidencial e de uso restrito o laudo e toda a documentagio e informagao
técnica, financeira ou de outra natureza, recebida pelo Banco, ndo devendo ser fornecidas originais/copias de
documentos, laudos, etc., para agentes externos ao BNB, exceto por determinacao judicial, a fim de preservar
o sigilo bancario.

OUTROS LAUDOS
‘ Laudo H Data Laudo Tipo Laudo H Resultado do Parecer ‘
Laudo Gerencial
091.2000.2 04/02/2000  |Projeto com Cooperativa Insatisfatorio  |Anormal \
091.2000.138  18/05/2000 |Relatrio de Diagndstico de Cooperativas/Associages satisfatorio  |Normal \
091.2001.53 113/08/2001 Relatorio de Diagnéstico de Cooperativas/Associagdes Insatisfatorio  /Anormal \
‘091 .2001.58 ‘P9/08/2001 HReIatério de Diagnostico de Cooperativas/Associacdes Hlnsatisfatério ‘%normal ‘
091.2001.59 129/08/2001 Relatorio de Diagnéstico de Cooperativas/Associagdes H lAnormal \
091.2001.60 129/08/2001 Relatorio de Diagnéstico de Cooperativas/Associagdes H lAnormal \
‘091 .2001.61 ‘P9/08/2001 HReIatério de Diagnostico de Cooperativas/Associacdes H ‘%normal ‘
‘091 .2001.62 ‘P9/08/2001 HReIatério de Diagndstico de Cooperativas/Associagdes Hlnsatisfatério “Anormal ‘
‘091 .2001.63 ‘P9/08/2001 HReIatério de Diagnéstico de Cooperativas/Associacdes Hlnsatisfatério ‘%normal ‘
‘091 .2001.64 ‘P9/08/2001 HReIatério de Diagnostico de Cooperativas/Associacdes Hlnsatisfat()rio ‘%normal ‘
‘091 .2001.65 ‘P9/08/2001 HReIatério de Diagnéstico de Cooperativas/Associagdes Hlnsatisfatério “Anormal ‘
‘091 .2001.66 ‘P9/08/2001 HReIatério de Diagnostico de Cooperativas/Associacdes Hlnsatisfat()rio ‘%normal ‘
‘091 .2001.67 ‘P9/08/2001 HReIatério de Diagnéstico de Cooperativas/Associagdes Hlnsatisfatério “Anormal ‘
091.2002.330  29/06/2002 |Relatério de Diagndstico de Cooperativas/Associagdes Insatisfatorio |irregular \
091.2004.1349  29/12/2004 |Rural - Cliente com Responsabilidade acima de R$ 35 mil - Pés Implantaggo Bom [Normal \
091.2005.351  31/05/2005 |Rural - Cliente com Responsabilidade acima de R$ 35 mil - Pés Implantagio Bom [irregular \
091.2005.847  |16/01/2006  |Projeto com Cooperativa Ruim /Anormal \
091.2010.817  14/09/2010 |Laudo de Avaliagéo de Bens H H \
091.2023.664  04/09/2023 |Laudo de Avaliagéo de Bens H H \
ASPECTOS AVALIADOS
Os dados e informagdes constantes deste documento sao de uso restrito do Banco do Nordeste
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1) IMOVEIS
Identificagdo
Cédigo Bem Aquisicao Tipo de Bem Descrigao

4232432 18/09/1995 TERRENO TERRENO MEDINDO 28 METROS DE FRENTE POR 11 DE FUNDOS
Itinerario

Endereco
Logradouro Numero Complemento
ROSENDO PEREIRA ASSIS 0
Bairro Municipio UF
CENTRO MONTE HOREBE PB
Localizagao Geografica (GPS) - Sistema UTM
Local no Imével Zona Datum K UTM Altitude
Porteira/Portao 24M | Cérrego Alegre
Casa sede(imével rural) 24M [ Corrego Alegre
Titulo de Dominio
Tipo Data Nr. Registro Livro Folhas
Certiddo 18/09/1995 | R/001-000174< | 2-G 103
Cartorio Municipio UF
NOSSA SENHORA DAS GRACAS BONITO DE SANTA FE PB
Avaliagao

Data Preciséo (nivel de rigor) Area Legal Area Real Area construida (m2)
06/09/2023 Expedita 308,00 308,00

Valor da avaliagdao
Terreno ou Terra nua Benfeitorias Cobertura do solo Total
12.000,00 48.000,00 0,00 60.000,00
Estado conservagao Ocorre venda bens similares regiao ?

@ sim (O Nao

Motivo de aleragao do valor

2) VEiCULOS
3) MAQUINAS,EQUIPAMENTOS E IMPLEMENTOS
4) SEMOVENTES

CONCLUSOES

LAUDO DE AVALIACAO DE BENS

METODO EVOLUTIVO SEGUNDO A ABNT — NBR 14.653-2/2011

Relatério no SIAT n° 091.2023.665

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

Galpao Comercial com area total construida de 150,00m? em terreno que mede 308,00m?, localizado na Rua Rosendo Pereira Assis, S/N, Centro,
Monte Horebe - PB. O imével esta registrado sob a Matricula de n° 1.744 com data de 18/09/1995, Livro 2 — G do Cartério Nossa Senhora das
Gracas da comarca de Bonito de Santa Fé - PB.

1.INTERESSADO

Banco do Nordeste — Agéncia de Cajazeiras - PB

2.PROPRIETARIO

COOPERATIVA AGROPECUARIA DA REGIAO SERRANA DO OESTE, CNPJ 41.205.238/0001-30
3.0BJETIVO E FINALIDADE DA AVALIACAO

3.10BJETIVO

Determinar o valor de mercado

3.2FINALIDADE

Este laudo tem a finalidade de definir o valor de mercado do imével para fins de demanda judicial.
4.ESPECIFICAGCAO DA AVALIACAO

De acordo com a NBR 14.653-2/2011 da ABNT, temos:

a)Para o terreno: Método Comparativo de Dados de Mercado

Fundamentagéo: |

Precisao: Il

b)Para as Edificagées: Método da Quantificagéo do Custo

Segundo as Tabelas 6 e 7 da NBR 14.653-2

Fundamentagéo: |

N S RSB Y PP TR

Os dados e informagdes constantes deste documento sao de uso restrito do Banco do Nordeste
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C) Fara 0 Laudo: IVIeTodo EVvolutivo
Segundo as Tabelas 10 e 11 da NBR 14.653-2, da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas.
Fundamentagéo em Grau |

5.PRESSUPOSTOS

| — Laudo elaborado em conformidade com as Normas de Avaliagdo de Iméveis da ABNT: NBR 14.653-1 e 14.653-2;

Il — A pesquisa de precos para a obtengéo do valor do terreno foi realizada na regido de influéncia do imével através de consultas a sites da
internet, corretores e imdveis, imobiliarias locais e através de deslocamentos pela cidade a procura de iméveis disponiveis para venda;

Il — Considera-se que as informagdes fornecidas por terceiros s&o legitimas, e que foram dadas de boa fé, merecendo todo o crédito para a
elaboracéo deste trabalho;

IV — N&o foram feitas averiguacdes a respeito de restricdes ao direito de propriedade ou de qualquer 6nus que pesem sobre o imével avaliando;
V — Nao foram feitas buscas ou diligéncias para comprovacgao de autenticidade dos registros dos imoéveis, plantas, certiddes ou matriculas,
considerou-se que séo legitimos e verdadeiros;

VI — Néo foram realizadas medic¢des para confirmagéo das areas informadas nos documentos apresentados;

VIl — Para efeito de projecéo do valor partimos do pressuposto de inexisténcia de 6nus ou gravames de qualquer natureza e da inexisténcia de
passivos ambientais ou restrigdes de ordem urbanistica;

VIII — Para realizacéo este laudo nos valemos dos elementos abaixo relacionados:

a)Certidao de Inteiro Teor do imével emitida pelo Cartério Nossa Senhora das Gragas da comarca de Bonito de Santa Fé - PB, datada de 25 de
agosto de 2023;

b)Vistoria ao imével e na regido onde esta inserido;

c)Normas Brasileiras de Avaliagdo de Bens e publicagdes especializadas em Engenharia de Custos e construgdes civis, especificamente para a
avaliagéo das benfeitorias)

OBSERVACAOQ: Considerar como confidencial e de uso restrito o laudo e toda a documentagao e informagéo técnica, financeira ou de outra
natureza, recebida pelo Banco, ndo devendo ser fornecidas originais/copias de documentos, laudos, etc., para agentes externos ao BNB, exceto
por determinagao judicial, a fim de preservar o sigilo bancario.

6.VISTORIA

A vistoria ao imdvel e na regido onde esta inserido foi realizada em 1°/09/2023. Na ocasiéo, verificou-se que se trata de um Galpao Comercial
onde funciona a sede da Cooperativa. O local dispde de rede de energia elétrica, rua pavimentada, iluminagéo publica, rede de telefonia fixa e
movel, além de coleta de lixo. O imével avaliando possui um deficiente estado de conservagéo e apresenta padrao de construgcao Baixo. Imével
sem restricbes aparentemente.

7.DESCRIGAO DO IMOVEL

Galpao Comercial onde funciona a sede da Cooperativa Agropecudria da Regido Serra do Oeste, construido em alvenaria de tijolos e coberta de
telhas ceramicas, situado na Rua Rosendo Pereira Assis, S/N, Centro, Monte Horebe - PB. O Imével é composto de um vao Unico e sua
construgé@o ocupa aproximadamente. Imoével edificado em terreno que mede 36,00m de frente e fundos por 30,00m de comprimento em ambos
os lados, totalizando uma area de 1.080,00m2 O imdvel possui ainda as seguintes confrontagdes: Frente, com a Rua Cel. Vital Rolim; Fundos,
com o Espolio de Ulisses Francisco da Mota; Lado direito, com Francisca Nancy Vasques de Almeida e, Lado esquerdo, com Francisca Maria,
conforme disposto na Certiddo do Imével apresentada.

8.METODOLOGIAAPLICADA

Sera utilizado o Método Evolutivo, através da conjungéo do Método Comparativo de Dados de Mercado com tratamento cientifico dos dados
utilizando modelo de regresséo linear para avaliacéo do terreno e do Custo de Reedi¢cdo com depreciagdo de Ross-Reidecke para avaliagdo das
benfeitorias.

8.1—- TERRENO

Para a determinagao do terreno sera utilizado o Método Comparativo de Dados de Mercado.

8.2— EDIFICAGAO (BENFEITORIAS)

8.2.1Estimativa do Custo de Construgéo:

8.2.2Depreciagao.

A depreciacéo fisica calculada por meio de aplicagéo de coeficiente de depreciagdo de Ross-Heidecke, levando-se em conta a idade, seu estado
de conservagao e sua vida util.

8.2.3Custo de reedicéo (custo depreciado)

O custo de reedigéo da benfeitoria € o resultado da subtragédo do custo de reproducdo da parcela relativa a depreciagéo.

9.AVALIAGAO

9.1 - Valor do Terreno

Equacgéo de regressao

Equagéo 5 - Avaliagéo de bens - Atividade SIAT 091.2023.665

1/Valor unitério = +0,009752345981 -1,285839376 / Area total -0,004853113971 * Localizagdo +618,8198522 / PIB

- Area total: variavel independente, quantitativa e indicativa da area total do imével em m?

- Localizagéo: variavel independente, dicotdmica e indicativa da localizagéo do imével na Cidade. Recebe o valor 1 (um) para imdveis localizados
no Centro da cidade ou as margens das rodovias Federais e/ou Estaduais e o valor 0 (zero) para as demais localizagbes;

- PIB: variavel independente, do tipo proxy e indicativa do Produto Interno Bruto das cidades que tiveram imdveis utilizados na pesquisa de
mercado. Fonte IBGE 2016;

- Valor unitario: variavel dependente, explicada ou resposta referente ao valor do imével, expressa em Reais por m2.

Resultados: Equagéo 5

Coeficiente de variagdo: 23,63% (Precisao IIl)
Coeficiente de Determinacéo: 96,40%
Coeficiente de Correlagao: 98,18%
Significancia das variaveis:

Area total: 0,01%
Localizagéo: 0,01%
PIB: 0,01%

Valor unitario: 0,01%

Dados do bem avaliando:
Area do terreno: 308,00 m?
Localizagdo: 1,0

DIR: R® 22 40R NN (v1 NNN NN\

Os dados e informagdes constantes deste documento sao de uso restrito do Banco do Nordeste
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Substituindo-se os atributos do imével avaliando na equagéo retro mencionada obtém-se as seguintes estimativas de tendéncia central para
venda:

Valor unitario minimo — R$ 46,65/m?

Valor unitario médio (moda) — R$ 52,09/m?

Valor unitario maximo — R$ 58,96/m?

Campo de arbitrio do avaliador (15%)

De R$ 44,27/m? a R$ 59,90/m?2.

Valor do Terreno:

VT =AxVu

Onde:

VT = Valor do Terreno

A = Area

Vu = Valor Unitario.

Valor Adotado = R$ 44,27/m?

Justificativa: Foi adotado o valor minimo, limitado ao campo de arbitrio, tendo em vista que os dados obtidos na pesquisa de mercado se referem
apenas a ofertas.

Portanto,

VT = 308,00 x 44,27 = R$ 13.635,16.

9.2- Valor das Benfeitorias

O imével avaliando possui areas construidas averbadas de 308,00 m? e foi utilizado o Método do Custo de Reedigdo com depreciacéo por
Ross-Heidecke;

As benfeitorias existentes ndo se encontram averbadas na Matricula aqui ja referida, porém seréo avaliadas para fins de tomada de decis&o por
parte do Banco e foram avaliadas dentro dos preceitos a seguir postos:

- Para a reedigéo das benfeitorias, foi considerado estimativa dos custos de edificagbes similares no estado de novo, tendo-se como fontes
publicacdes especializadas, tabelas de 6rgéos publicos e privados.

- Destacamos que se trata de empreendimento comercial e que se buscou adequar o valor do Sinduscon-PB (julho de 2023) das fontes
referenciadas ao bem em foco. Conforme adequagéo balizado nos quadros abaixo, adotamos o Sinduscon-PB igual a R$ 937,27/m? ( Gl).
As principais caracteristicas das benfeitorias séo:

Padrao construtivo BAIXO;

DEFICIENTE estado de conservagao;

Idade aparente média: 50 anos;

Vida util de 40 anos para Galpdes;

Adotou-se ainda:

Fator Comercializagéo: 0,90.

BDI=24%, conforme Acérdao 2622/2013 do TCU.

O custo de construgao das benfeitorias (CB) foi identificado a partir do método da quantificagéo do custo. Isto posto, o custo total de construgéo,
considerando a depreciagéo, € de R$ 53.499,07. (Vide Anexo — Avaliagdo das Benfeitorias)

9.3- Valor do Imével

VI = (VT +CB)xFC

Onde:

VI — valor do imével;

VT — valor do terreno.

CB - custo de reedicéo da benfeitoria;

FC — fator de comercializagéo. FC = 0,95 pelo fato dos dados utilizados na avaliagdo do terreno se referirem apenas a ofertas.

VI =(13.635,16 + 53.499,07)x0,90

VI =60.420,81

Valor do Imével: R$ 60.000,00 (sessenta mil reais)*

* O valor encontrado foi arredondado em até 1%, conforme prevé a NBR 14.653 da ABNT.

10.RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA

O valor de mercado do Galpdo Comercial com area total construida de 150,00m? (Matricula 1.744 do Cartério Nossa Senhora das Gragas da
comarca de Bonito de Santa Fé - PB), localizado na Rua Rosendo Pereira Assis, S/N, Centro, Monte Horebe - PB, de acordo com a metodologia
adotada, é:

R$ 60.000,00 (sessenta mil reais)**

** A data de referéncia desta avaliagdo é setembro de 2023.

Campina Grande, 06 de setembro de 2023

ANDRE LUIZ SILVA SANTOS
Engenheiro Civil — Técnico de Campo
BNB - Célula de Execugao de Suporte Técnico — PB

ANEXOS: (id 565351192)

| — AVALIACAO DAS BENFEITORIAS e CUB

Il - PESQUISA DE MERCADO

Il - RELATORIO ESTATISTICO — REGRESSAO LINEAR
IV — RELATORIO FOTOGRAFICO

Observagoes:
- O valor da presente avaliagéo refere-se para pagamento a vista;
- Laudo inserido no GED através do dossié de id 482714281.

Os dados e informagdes constantes deste documento sao de uso restrito do Banco do Nordeste
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TECNICO INTERNO RESPONSAVEL

\ Instituigao | Nome/Assinatura do TECNICO INTERNO RESPONSAVEL |

Banco do Nordeste do Brasil S/A

ANDRE LUIZ SILVA SANTOS

Os dados e informagdes constantes deste documento sao de uso restrito do Banco do Nordeste
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