LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE
IMOVEL URBANO COMERCIAL

01 Area de terreno urbano com 2.868,07 m? e
suas devidas caracteristicas. Matricula 2.163.

Enderego: Quadra “G/H”, n°® S/N - (vizinho ao
Banco do Brasil — Agéncia 1.185) — Bairro Centro,
municipio de Casa Nova - BA, CEP:47.300.000.

Casa Nova, 28 de margo de 2017.




RESUMO DA AVALIAGAO

SOLICITANTE Prefeitura Municipal de Casa Nova/
BA e a quem interessar.
INTERESSADO Prefeitura Municipal de Casa Nova/BA
€ a quem interessar.
PROPRIETARIO Prefeitura Municipal de Casa Nova/BA
€ a quem interessar.
FINALIDADE . Valor Mercadolagico
OBJETIVO Determinagdo do valor de Mercado

pelo método comparativo.

Endereco Quadra "G/H”, n® S/N - Vizinho
ao Banco do Brasil — Agéncia: 1.185)-
Bairro Centro, municipio de Casa
Nova - BA, Cep:47.300-000.

TIPO DE IMOVEL 01 Lote Urbano Comercial
AREA 01 Area de terreno urbano com
2.868,07 m? e suas devidas
caracteristicas.
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado (MCDDM)

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Discriminagdo Grau de Fundamentagido | Grau de Precisao

Avaliagdo em m?- | 1l
&rea urbana
comercial

Valor da Avaliagao Valor Maximo Valor Minimo
Admissivel Admissivel

R$ 1.470.000.00 R$1.417.500,00 R$ 1.365.000,00

!‘I




Valor do Imével para Liquidagéo Imediata
R$ 1.365.000,00

CLASSIFICACAO DE LIQUIDEZ DO IMOVEL: Média alta.

NOME DO RESPONSAVEL TECNICO CPF:032.966.334-80
Girleandro de Sousa Santana

Enderego: Rua C, Bloco Manaus, APT® 001, Conjunto Residencial
Monsenhor Bernardino, cidade de Petrolina-PE.

Enderego de E-mail: girleandrosousacorretordovale@gmait.com
Telefone para contato: (87)9.8812-8254.
Devidamente inscrito no CRECI:8516 — PE 72 REGIAO

Petrolina, 28 de margo de 2017.

Girleandro de Sousa Santana

Obs: Em anexo 1, mais 09 folhas, contendo todas as discricdes do taudo de avaliagdo.




Anexo 1

CARACTERISTICAS GERAIS

Consultoria Descritiva do Mercado Imobilidrio —

Tipo de Trabatho: Casa Nova - BA.
Obijeto: Terreno Urbano com Area 2.868,07m?
Finalidade: Mercadoldgico

Endereco: Quadra “G” /HS/N
Cidade, Casa Nova BA

Lote matricula 2.163 Coordenadas:
283165.33m E/8985426.75m frente Bradesco —
283211.61m E/8985414.83m frente via publica
- 283218.13m E£/8985426.55m frente via
pablica — 283222.13m E/8988985.43 frente via
publica — 283222.02m E/8985453.93 frente via
publica — 283222.45m E/8985471.87 frente
Banco do Brasil -

ESTIMATIVA DE PRECO APURADA

De acordo com a prospecgdo realizada na regido em 20/03/2017, constatei que se tratou de u
que estd inserido numa drea, comercial no centro da Cidade de Casa Nova uma quantidade signifi

m imdvel:
&

rativa de

comerciante atuando nesta 4rea e alguns imdveis similares sendo ofertados, entdo com bhase nas
informagdes colhida nos Gltimos doze meses chegaram a essa conclus3o.

VALORES ~ DATA | Area de Terreno Valor Por M? Valor (R$)
BASE MARCO DE Urbano
2017
valor de | g68,07m: R$ 512,53 R$ 1.470.000,00
Compra/Venda
Valor Maximo de 2
Compra/Venda 2.868,07m RS 494,24 RS 1.417.500,00
Valor Minimo de 2
2.868,07m RS 475,92 RS 1.365.000,00

Compra/Venda




CRITERIOS DE ELABORAGAO

O critério geral empregado foi o de avaliar o imével, supondo-se que continuaré sendo empregado para o

mesmo fim e no mesmo estado de conservagdo em que se encontram atualmente. Todas as andlises s3o
- - - * 3 . I

baseadas em informagGes atuais com relagdo a oferta e demanda, as quais sdo devidamente tratacddas em

bases estatisticas e em engenharia financeira especifica para o mercado imobilidrio.

O estudo desenvolvido tem como base os valores de avaliagdo sob o mercado imobilidria vigente, onde

foram considerados, entre outros, aspectos de

¢ Potencial de valorizagdo futura;

¢ Tendéncias do mercado imobilidrio local;

e Consolidagao urbana;

o Caracteristicas constitutivas;

e Perspectivas das necessidades de reinvesti mento para reposicionamento da propriedade;
e Projetos e obras em planejamento (publicos e privados);

¢ (rau de especificidade do imdvel; e

s Qutros aspectos relevantes na consolidagdo do valor dos ativos.

O imével foi considerado livre e desembaragado de quaisquer &nus ou comprometimentos que ir
ou imponham restrigdes a sua comercializagao ou utilizagao, exceto aqueles mencionados no dec
presente trabalho.

METODOLOGIA
ANALISE FisIca

Os aspectos fisicos do imével em questdo envolvem sua localizagdo, caracteristicas constitutivas
adotadas, interferéncias urbanisticas — conjunto de leis e atos publicos que podem interferir
ocupacdo e status de mercado. Sua posigdo no mercado imobilidrio atual e futuro (se o iméve! con
versatilidade para atender novas exigéncias mercadolégicas); detectar problemas e/ou vantagens
sua localizagdo; bem como apontar medidas para o incremento de atratividade.

Para esta fase, utilizamos os seguintes procedimentos:

mMpecam
orrer do

a3 sererm
no uso,
ara com
uanto a

a) visitas a regido onde estd o imével, para levantamento de dados sobre sua localizagdo, facilidade
rbano e

de acesso, ocupagdo circunvizinha, melhoramentos publicos existentes e previstos, transporte
comunicac¢des;

b) andlise de documentos e plantas;




¢} consultas a leis e publicagbes sobre zoneamento, desapropriacdes, tombamentos
necessério, consulta informal aos 6rgdos competentes.

ANALISE DE MERCADO

A identificagdo das caracteristicas do mercado imobifidrio onde estd inserido o imével nos
determinar o seu posicionamento com relacdo 3 concorréncia, verificando as possibilidades
desempenho, quando langado no mercado, caracterizando um imével bem localizado no centro d
com valor comercial acima das perspectivas.

Para o0 mercado de iméveis comerciais foram abordados os seguintes itens:

o Perfil dos iméveis em oferta;

¢ Diferenciagdo dos valores de iméveis posicionados nos logradouros considerados principa

deles;

¢ Diferenciacdo dos imdveis providos de infra-estruturar urbanistica.

A andlise de valores praticados se da através da pesquisa de pregos pedidos e, sempre que pos.
valores efetivamente transacionados.

Através de informagBes histdricas cothidas de estudos anteriores, também foi possivel a an
evolucdo de pregos de mercado e crescimento histérico, o que sinaliza aquecimento ou desaque
de demanda.

ANALISE DE VALOR

Todas as anilises sdo baseadas em informacgdes atuais com relagdo a oferta, demanda, possibilid
uso, caracteristicas técnicas e aspectos restritivos, as quais sdo devidamente tratadas em bases est;
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e andlises especificas para 0 mercado imobilidrio, discorrendo sobre a posi¢do atual da pro;;riedade

perante o mercado e suas perspectivas de aceita¢ao pelo mercado.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

Para o desenvolvimento do presente trabalho adota-se o conceito presente na norma estabelecida pela
ABNT “Associagdio Brasileira de Normas Técnicas” (NBR 14653), que apresentam a seguinte definic3 o para

“Valor de Mercado”:

“Quantia mais provivel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, nurma data
de referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente.” L
Além das normas brasileiras, as anélises também consideram as defini¢des de “Marketing Valor’ (Walor de

Mercado) extralda das recomendagdes do mercado atual.

Marketing, {Valor de Mercado):



“A quantia pela qual uma propriedade deveria ser negociada, na data da avaliagio, entre um comprador
desejoso e um vendedor desejoso, em uma negociacdo nic tendenciosa (sem interesses especiﬁcbs entre
as partes), apds realizagdo de marketing apropriado, onde as partes tenham agido com conhecitmento,

prudéncia e sem compulsao”.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneizacio) dos atriblitos dos
elementos comparaveis constituintes da amostra, no qua! é admitida “a priori” a validade da existéncia de

relagdes fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos.

Para isso sdo considerados fatores de localizagdo, estrutura dos iméveis comerciais e padrio co
predominante, entre outros, que reflitam em termos relativos o comportamento do merca
determinada abrangéncia espacial e temporal.

Os valores de mercado sdo identificados considerando os imdveis como disponiveis no mercado
Esta andlise deve ser realizada de forma bastante critica, possibilitando o fornecimento de s
comerciais para ente publico.

strutivo
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Todas as analises sdo baseadas em informagbes atuais com relagdo a oferta, demanda possibilid

ades de

uso, caracteristicas técnicas e aspectos restritivos, as quais sdo devidamente tratadas em bases estjlat isticas
e andlises especificas para o mercado imobilidrio, discorrendo sobre a posicdo atual da pro;t riedade

perante 0 mercado e suas perspectivas de aceitacdo pelo mercado.

LIMITACOES E PRESSUPOSICOES

Trazemos a atengdo, antecipadamente, que a seguinte lista de Limita¢des e Suposi¢des acompanha, este

laudo:

1. Considera-se, para fins de avaliacdo, que o imével ndo possui comprometimentos de nenhuma

natureza (técnicos, documentais, licencas, etc.) que venham a impossibilitar ou inte
processo de comercializagdo. Reservamos o direito de rever a avaliagdo caso venh
identificado algo que afete o potencial de compra e venda do imbvel.

2. Informagdes de terceiros sdo colhidas com cuidado, mas ndo garantimos sua veracidade.

3. Nio foram realizados estudos ambientais no solo, para averiguar ou ndo a presenga de sub
prejudiciais a satide, 3 estrutura do empreendimento ou ao meio ambiente.

4, A n3o possui "know-how” sobre assuntos que afetam o meio ambiente ou saude, e os

reportados ignoram estes aspectos. Reservamos o direito de rever a avaliagdo caso ven
identificado algo que afete o potencial de compra e venda do imével,

S. Presume-se que informacdes fornecidas pelo cliente s3o corretas, mas ndo garantin

erir Nno
=2 a ser

stancias

valores
ha a ser

NoOoOs Swua

veracidade. N3o foram tomadas medidas no imével. Na falta de informagles exatas, sa© feitas
estimativas, e reservamos o direito de rever a avaliagdo caso haja comprovagdo de [erro na

informagdo cedida pelo ente publico.



6. O relatério é dirigido ao cliente nomeado na capa, e 0 mesmo ndo deve responsabiidades a
terceiros que assumam posicdes e decisGes com base neste trabatho.

7. Os avaliadores declaram ndo ter conhecimento de interesse presente ou futuro, préprio ou de
familiares, no imével avaliado.

8. Presume-se bom titulo de propriedade aquele sem Onus. N3o foram realizadas averiguacdes
profundas na documentagdo do iméve! e a avaliagdo ndo tem a finalidade de confirmar titulo de
propriedade e sim avalia¢gdo de mercado.

9. Tendéncias positivas passadas do mercado n3o s3o indicativo de sucessos futuros. ProjecSes sao
opinides na data da avaliagdo, e a ndo assume responsabilidade por mudangas de compori:amento
do mercado imobilidrio Brasileiro.

10. Efetuamos andlises e procedimentos por ser técnicos em transacdes imobilidrios considerados
adequados, contudo a ndo se responsabiliza por informagdes fornecidas por terceiros e ttaﬁo serd
responsavel, sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissdio de
informagdes por parte do ente publico cu de terceiros consuitados durante o desenvolvimento
desta avaliagdo.

11. Os profissionais envolvidos neste trabalho n3o tém interesses financeiros nos bens aqui avaliados,
caracterizando a sua independéncia.

12. O objetivo deste trabalho ndo inclui investigagdo em documentos e registros da propriedad e, ou
inclui a responsabilidade da para detectar fraudes nos documentos.

13. O resuitado desta avaliagio estd condicionado as premissas e cenérios especificos mencionados
neste relatdrio e invalida quaisquer outras andlises anteriores para a mesma data-base.

REGIAO

Casa Nova se situa s margens do Rio Sdo Francisco. Mais precisamente, fica no Médio Sao Francisco, ja
que é comum dividir o Rio geograficamente em Alto Sdo Francisco (da nascente até a cidade dePirap ora),
Médio Sio Francisco (de Pirapora até a cachoeira de Paulo Afonso) e Baixo S3o Francisco {da cachoeira de
Paulo Afonso 3 foz, entre Sergipe e Alagoas). A drea total do municipio é de 9.657,51 km?, 0 que; © tOornNna
um dos maiores em territério na Bahia.

Mais de 1 milhdo de garrafas devinho sio produzidas anualmente em Casa Nova. Nado pouco,
considerando que se trata de industria relativamente recente no municipio. O Rio Grande do Sul, maior
produtor do pals, concentra aproximadamente 85% da produgdo vinicola brasileira e ja tem mB rcas de
valor reconhecido naciona!mente. No municipio & normal serem colhidas duas safras de uva por ano.

Casa Nova tem o maior rebanho de caprinos da Bahia, com 403.410 cabecas (dados da pesquisa Produgao
Pecudrios Municipa!, realizados pelo IBGE em 2005). A Bahia, por sua vez, tem o maior rebanho de
caprinos do Brasil. S30 nUmeros importantes, mas que, sozinhos, pouco dizem. A caprina| cultura,




tradicionalmente associada a subsisténcia no Brasil, s6 recentemente passou a receber, na regido

de Casa

Nova, um maior cuidado em relag3o a melhoria da qualidade do rebanho. Essas medidas, aladas ao
beneficiamento local da carne e o leite de cabra, podem, em médio prazo, multiplicar o potencial

econdmico da criagdo de caprinos no municipio.

O turismo de Casa Nova estd estritamente ligado ao Rio $30 Francisco, constituido principaln%ente de

praias de agua doce como as Dunas do Velho Chico e a ltha dos Moisés. A vinicultura é, tamb

atrativo turistico no municipio.

LOCALZAGCAO CASA NOVA - BA
MACRO LOCAUZACAO E ACESSOS GERAIS | JUAZEIRO -  SOBRADINHO-
Municlpios vizinhos: PETROLINA
Principais eixos viarios: BR 235

FOTOS E MAPA
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INFRAESTRUTURA E MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regi3o & atendida por redes de dgua potével, energia elétrica (luz e forga), telefone e iluminagio. A via de
acesso é pavimentada em asfalto e possuem guias, sarjetas, calgadas, coleta de lixo e entrega postal, de
sistema vidrio, transporte coletivo, telefone, esgotamento sanitirio e dguas pluviais. Em elag@o a
urbanizagdo, o logradouro apresenta revestimento Asféltica, guias e sarjetas.

TERRENO 2.868,07 m*

Trata-se de terreno sem benfeitorias ou edificagdes.
Descrigao

As areas foram obtidas através da matricula fornecida.
Observagdes




2.163 - Geral do Municipio.
Matriculas

ANALISE DE MERCADO

O MERCADO IMOBILIARIO

De acordo com a prospec¢do realizada no mercado imobilidrio da regido em que estd inserido o avaliando,
constatamos uma quantidade significativa de agentes atuando nesta drea e alguns iméveis similarras sendo
ofertados no que se refere a terrenos urbanos.

Em fung3o de sua constitui¢do, o publico de interesse na aquisigdo de um imével com as caracteristicas do
terreno sefia para investimento.

ANALISE DO VALOR

INTRODUCAO

Os valores sugeridos ao imével foram obtidos através de nossas interpretagdes, baseados na experié&ncia
de mercado e tendéncias da regido.

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

identifica o valor de mercado do bem per meio de tratamento técnico (homogeneiza¢do) dos atributos dos
elementos comparaveis constituintes da amostra, no qual é admitida “a priori” a validade da exist@&ncia de
relagdes fixas entre os atributos especificos e 0s respectivos pregos.
Para isso sdo considerados fatores de localizagdo, estrutura dos iméveis e padrio cONnstrutivo
predominante, entre outros, que reflitam em termos relativos o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal.

Os valores de mercado sio tdentificados considerando os imdveis como disponiveis no mercado aberto.
Esta andlise deve ser realizada de forma bastante critica, possibilitando o fornecimento def subsidios
comerciais para a contratante.

DETERMINACAO DOS VALORES DOS BENS

Foram analisados elementos comparéveis ao imével, todos no mesmo municipio do terreno. Para a correta
aplicagdo de técnicas avangadas para anélise critica do comportamento do mercado imobilii{srio faz-se
necessiria uma andlise complementar dos fatores socioecondmicos de influéncia nas relacSes de
compra/venda dos iméveis.

Antes de se caracterizar um mercado especifico, se faz necessério entender seu funcionamentd € OsS sSe€ U Sm
mecanismos. $3o trés as partes componentes deste, a saber: os bens levados a mercado] as partes=
desejosas em té-los e as partes interessadas em adquiri-los.

O método aqui utilizado para descrever este mercado é a denominada “TRATAMENTO POR] FATORES”™
onde s30 comparados utilizados dados de mercado com atributos semelhantes ao do tereno. Estas=
técnicas nada mais sio que modelos explicativos e simplificados do mercado ja que consideramy apenas amms
caracteristicas semelhantes e ndo todas as caracteristicas pesquisadas.

S



ENCERRAMENTO

As informagdes contidas nesse relatério sdo para uso restrito e exclusivo do ente publico, ndo podendo ser
modificado, copiado, reproduzido ou divulgado sem a prévia autorizagio por escrito dd que o[seu uso

indevido estara sujeito a aplicagdo da legislagdo competente.

Em verificagdo “IN LOCO”, constatou-se a dtima localizagdo e da mesma, visto que este imdvel sitva~se No

centro comercial e financeiro de Casa Nova BA, com toda infra — estrutura como: dgua, energia elé
saneamento, telefone e outros, assim por este e outros motivos AVALIAMOS O BEM IMOVELem v

Maximo RS 1.470.000,00 (Um Milhdo Quatrocentos e Setenta Reais ). Sem mais, esta é a avaliagdo!!

Erica,

]
alor de

Credenciamento do consultor Imobilidrio avaliador:
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