LAUDO TECNICO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

CONDOMINIO INDUSTRIAL EM SAO SEBASTIAO DO PASSE
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Condominio industrial com 15 lotes situado as margens da Rodovia BR 110 e a uma distincia de
aproximadamente 3 (trés) quilometros da cidade de Sao Sebastido do Passé. O condominio é
aprovado pela prefeitura do municipio e possui infraestrutura completa com abastecimento de
agua por pogo artesiano com 150 metros de profundidade com 4gua testada e de boa qualidade
proveniente do aquifero Sdo Sebastido, além disso o condominio possui sistema de cameras de
seguranga, sistema de iluminagdo com postes de concreto e lumindrias em LED, muro perimetral
completo, Guarita para seguranca, pavimentagdo e sistema de placas solares para geracdo de
energia.

André Perroni de Burgos, Engenheiro Civil Avaliador de Imoveis, inscrito no CREA/BA sob N°
72888-D e IBAPE #459, vem apresentar o Laudo Técnico de avaliagdo do imovel localizado na
Rodovia BR 110, S/N, zona rural, Sdo Sebastido do Passe- BA com base nas normas técnicas
ABNT e legislagdo vigentes.

Salvador, 09 de abril de 2022
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

1. CONSIDERACOES INICIAIS

Este trabalho tem como objetivo a determinacdo do valor de mercado dos terrenos e
construgoes situados em condominio localizado na Rodovia BR 110, S/N, cidade de Sao
Sebastido do Passé — BA.
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Figura 01 — Mapa de localizagcao do imovel

Para a realizagdo do trabalho foi considerado pelo avaliador os documentos, informagdes
e dados fornecidos pelo contratante, como veridicos e coOpias fieis aos originais, tendo sido o
imovel considerado na avaliacdo na condi¢do de livre e desembaracado de quaisquer Onus,
encargos e gravames de qualquer natureza, incluindo dividas fiscais.

No desenvolvimento do trabalho foram realizadas as etapas de: vistoria do imoével,
pesquisa de dados de mercado, estudos e calculos estatisticos para efetiva determinacao do valor
de avaliacdao do imdvel em apreco.

O Laudo foi dividido conforme itens abaixo:

- LAUDO DESCRITIVO - Dedicado a apresentagao do objetivo do laudo, caracterizacio
do imdvel e da regido, percepcao do mercado imobilidrio de Salvador e determinagdo do valor de
avaliagdo do imovel, onde fica evidenciada a formulacdo e metodologia adotada no
desenvolvimento do trabalho técnico, destacando-se as consideragdes especiais do imoével e o
tratamento de dados adotado.

- ANEXO I - RELATORIO FOTOGRAFICO — Apresentagio das fotos realizadas durante
a vistoria do imével.



- ANEXO II — PESQUISA DE MERCADO (QUADRO AMOSTRAL) — Apresentacdo
dos dados de mercado utilizados no modelo estatistico, com exposi¢ao de localizagao, fonte e
preco das amostras pesquisadas.

- ANEXO III — PESQUISA DE MERCADO (CLASSIFICACAO QUANTO AS
VARIAVEIS) — Apresentagdo dos dados de mercado utilizados com a classificacdo de cada
imovel em relagdo as variaveis utilizadas no modelo estatistico.

- ANEXO IV - RELATORIO DOS CALCULOS — Apresentagio dos resultados
encontrados a partir do modelo de regressdo desenvolvido através do software TS-Sisreg.

2.0BJETIVO

Determinagdo do valor de mercado do imével localizado na Rodovia BR 110 S/N na
cidade de Sao Sebastido do Pass¢ — BA. A presente avaliagdo estd de acordo com as Normas
Técnicas ABNT NBR 14653-1 “Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais” ¢ ABNT
NBR 14653-2 “Avaliagdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos™.

A finalidade do laudo ¢é determinar o valor de mercado do imodvel descrito, a fim de
oferecer suporte técnico para fins de comercializagao.

3.LEGISLACAO E NORMAS

Durante a realizacdo deste laudo, foram observadas as seguintes normas, legislagdes e
recomendacdes técnicas:

» Normas da séric ABNT NBR 14.653 — “Avaliacdo de bens para claboragdo e
apresentacao de laudos”.

e ABNT NBR 14.653-1: Procedimentos Gerais;
e ABNT NBR 14.653-2: Imoveis Urbanos;

» Norma ABNT NBR 13.752 — “Pericias de Engenharia na Construgdo Civil. ”’;



4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL OBJETO DE AVALIACAO

O imovel avaliando ¢é caracterizado como condominio industrial de lotes com vocagao
para a construcao de galpdes e industrias, em terreno com formato irregular, com area total de
91.480 m?, sendo que uma parcela desta area (12.930 m?) pertence a uma faixa de dominio de
reserva permanente.

No presente trabalho serdo avaliados os 15 lotes previstos em projeto de implantagdo do
condominio industrial, que j& se encontra aprovado junto a prefeitura de Sdo Sebastido do Passé.

Em vistoria, foi constatado que a obra para implantacdo do condominio ainda ndo foi
concluida, os lotes 01, 07 e 17 ainda ndo possuem pavimentacdo e terraplanagem concluidas de
acordo com o projeto. Apesar disso, Para a avaliacdo serd considerado que a obra de constru¢ao
do condominio foi concluida e que os lotes possuem a area de projeto.
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Figura 02 — Projeto de implanta¢do do condominio industrial
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Figura 03 — Lotes 01,07 e 17

Figura 04 — Imagem aérea do condominio

Os lotes possuem topografia plana conforme pode ser constatado na imagem acima, em
vistoria, foi identificado que dois lotes possuem um galpao construido com areas administrativas,
estrutura em concreto armado pre-moldada, telhado e instalagdes elétricas e hidraulicas.

Em vistoria, foi identificado que o imdvel possui vocacdo urbana, caracterizado conforme
ABNT NBR 14653-2 como imo6vel em local com caracteristicas, uso, ocupagdo, acesso €
melhoramentos publicos disponiveis, que possibilitam sua utilizagdo imediata para fins urbanos.



Como diferenciais o condominio possui um pogo artesiano com 150 metros de profundidade, com agua de
boa qualidade proveniente do aquifero Sdo Sebastido, além disso o condominio possui sistema de
iluminacdo em LED com 15 postes de concreto, sistema de cdmeras de seguranga, muro perimetral
completo, Guarita para seguranga, pavimentacdo com paralelepipedos e sistema de placas solares
para geracdo de energia.

Figura 06 — Pogo artesiano com bomba e reservatorio
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Figura 07 — Poco artesiano com bomba e reservatorio

O condominio industrial se localiza a aproximadamente 3 (trés) quilometros da regido
urbana de Sdo Sebastido do Passe e em vistoria foi possivel constatar algumas industrias ja
implantadas na regido.

5.CARACTERIZACAO DA REGIAO

A regido onde estéd localizado o imdvel possui topografia acidentada e superficie seca. A
regido ¢ parte integrante do municipio de Sdo Sebastido do Passe. No entorno do imovel ¢é
possivel constatar que existe a Isogama Induastria Quimica, 7 Lub Lubrificantes, a Carper
Industria e Comercio de Produtos Alimenticios e Bebidas e a SK Reciclagem Ltda, portanto, ¢
possivel constatar alto potencial para a industria.
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Figura 08 — Imagem do entorno



Sobre a infraestrutura da regido tendo em vista a quantidade de industrias, existe um
convénio da Prefeitura de Sdo Sebastido do Passé com uma empresa que realiza o transporte
coletivo da regido até a cidade.

6. PERCEPCAO DO MERCADO

Mercado para compra e venda do imovel avaliando

A regido de S@o Sebastido do Passe possui grande atuagdo industrial, principalmente
quando se fala em extracdo de petréleo, nos ultimos anos tem se observado a venda de muitos
campos de extracao por parte da Petrobras o que tém aberto mercado para as empresas privadas
do setor.

Tendo em vista a melhora do cendrio da pandemia do novo coronavirus COVID-19, a
tendéncia ¢ de que os investimentos privados na extragdo de petréleo voltem a crescer na regiao,
impulsionado ainda pela alta do preco internacional do barril de petréleo devido a guerra da
Ucrania.

Em se tratando de imoveis em condominio industrial, levando em consideracdo as
caracteristicas do objeto em avaliagdo e condi¢des atuais do mercado, pode ser afirmado que o
imovel em estudo apresenta um patamar de médio interesse.

Em relacdo ao imovel avaliando, pode-se dizer que:
e Nivel de utilidade do imovel avaliando: baixa (industrial)
e Nivel de oferta de imdveis semelhantes ao imovel avaliando na regido: baixa
e Nivel de demanda de imdveis semelhantes ao imovel avaliando: média
e Absor¢ao pelo mercado de imdveis semelhantes ao imovel avaliando: baixa

e Conjuntura do mercado atual para imoveis semelhantes ao imovel avaliando:
estavel

e Tendéncia futura do mercado para imoveis semelhantes ao avaliando: Estavel

LIQUIDEZ: MEDIA

Perspectiva de absorcao no mercado

Do ponto de vista de liquidez, dado as caracteristicas do imovel, utilizagdo e localizagao,
podemos classifica-lo como possuidor de média liquidez no mercado para a venda. Sob os
contextos econdmico e mercadologico atuais, conjectura-se que se o imdovel em andlise for posto
em disponibilidade no mercado devera apresentar uma condi¢do de absor¢ao de médio prazo (6 a
18 meses).

7. METODOLOGIA

Segundo a norma ABNT NBR 14653 — “Avaliacdo de bens parte 1: Procedimentos
Gerais”, podemos considerar que:

“A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagao e da disponibilidade, qualidade e



quantidade de informagoes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
Justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nas
demais partes que compoem a NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente
o convencimento do valor”.

Seguindo o que preconiza a norma ABNT NBR 14.653, sempre que houver
disponibilidade de dados semelhantes ao imdvel avaliando, deve-se empregar preferivelmente o
M¢étodo Comparativo Direto de Dados de Mercado, o qual ¢ definido pela norma conforme
abaixo:

“O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Identifica o valor de
mercado de um bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

O referido método ¢ o que melhor traduz o comportamento do mercado imobilidrio local
para determinacdo do valor unitario por metro quadrado do imoével avaliando, o mesmo, ira
aplicar a ferramenta de inferéncia estatistica, realizando o tratamento matematico dos elementos
constituintes da amostra, através da regressao linear multipla. Toda a metodologia deve seguir o
que esta previsto na norma ABNT NBR 14.653.

Por tudo isso iremos determinar o valor de mercado dos terrenos avaliando, pela
utilizacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

8. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO

O M¢étodo Comparativo se inicia pelo planejamento da pesquisa que segundo a norma
ABNT NBR 14653 ¢ recomendado que:

“«

o planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composi¢do de
uma amostra representativa de dados de mercado de imoveis com caracteristicas,
tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda evidéncia
disponivel.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as varidveis que, em principio, sdo
relevantes explicar a formagdo de valor e estabelecidas as supostas relagoes
entre si e com a variavel dependente. ”

Considerando as caracteristicas do bem avaliando e dos dados referenciais no contexto
individual urbano, foram definidas as seguintes variaveis:

Variavel Dependente

e Valor unitario — Variavel explicada expressa em R$/m?, correspondendo ao
valor de venda por metro quadrado dos terrenos pesquisados.

Variaveis Independentes

e Area do imével — Varidvel quantitativa expressa em metros quadrados
relativamente a area total de cada um dos terrenos pesquisados.
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e PIB — Variavel proxy definida em fun¢ao do PIB do municipio onde se localiza
o imovel.

e Rodovia — Variavel dicotomica, determinada em fungdo da via de acesso ao
terreno segundo o seguinte critério:

» Imovel ndo se localiza de frente pra rodovias estaduais ou federais = 0
» Imovel se localiza de frente para rodovias estaduais ou federais = 1

¢ Fluxo de veiculos — Varidvel definida por codigos alocados, definida conforme
os critérios abaixo:

» Imovel com via de acesso administrada pelo municipio = 1
» Imovel com via de acesso administrada pelo estado = 2
» Imovel com via de acesso administrada pelo governo federal = 3

Levantamento de dados

A norma ABNT NBR 14.653 recomenda que:

“O levantamento de dados tem como objetivo a obtengdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imovel
avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatorio. Nesta etapa
o engenheiro de avaliagdes investiga o mercado, coleta dados e informagoes
confidveis preferentemente a respeito de negociacoes realizadas e ofertas,
contempordneas a data de referéncia da avaliagdo, com suas principais
caracteristicas economicas, fisicas e localizagdo. ”

Para a aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, foi realizada uma
pesquisa de mercado com o levantamento de uma amostra composta por terrenos em oferta com
caracteristicas semelhantes ao imével em avaliagdo. Para isso, foram utilizados 51 (cinquenta e
um) dados, os quais permitiram a aplicacdo do conjunto de procedimentos técnicos estabelecidos
na ABNT NBR 14.653 para a obtencdo do valor unitario de mercado do imdvel avaliando.

Tendo em vista que os dados de mercado utilizados sdao valores ofertados, necessita-se
considerar e aplicar aos mesmos, um fator redutor que represente a redu¢do que um eventual
comprador conseguiria em uma negocia¢do de compra e venda. A norma técnica do IBAPE para
Avaliacao de Imédveis no item 10.1 recomenda que:

“A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) devera
ser descontada do valor total pela aplicagdo do fator médio observado no
mercado. Na impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator
consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido).”

Seguindo a recomendac¢do da norma aplicamos na planilha dos dados o fator oferta de 0,9
sobre os pregos ofertados no mercado.

Tratamento estatistico dos dados

Com o ajuste das variaveis conseguimos obter uma equacdo de regressdo capaz de ser
aplicada no tratamento de dados coletados. Abaixo pode ser vista a equagao do modelo estatistico:
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Unitario = 2322,6094 * e * (0,49341647 * Rodovia ) * e * (-1623259,5 * 1/PIB ) *
e " (0,24461068 * Fluxo de Veiculos ) * Area total * -0,39112941

Os calculos foram realizados através do software TS-Sisreg, programa desenvolvido pela
Tecsys Engenharia, sendo uma ferramenta que utiliza o sistema de regressao linear para avaliagao
imobilidria. O software permite andlise estatistica do mercado, possibilitando o cadastramento de
informagdes completas referentes aos dados da amostra.

Através do modelo estatistico desenvolvido com base nos imdveis pesquisados, buscou-se
identificar o valor de mercado por metro quadrado do terreno avaliando, considerando-se exposto
a venda nas condi¢des de um mercado de concorréncia perfeita.

Para realizagdo do calculo, o imodvel avaliando foi classificado conforme a tabela abaixo
de acordo as variaveis consideradas no modelo:

PIB Fluxo de

Area (m?) Rodovia . i
Municipio | veiculos

91480,00 1,00 640577 3

e Area — Atribuido o valor da area do terreno do imovel em m?;

e Rodovia — Atribuido o valor 1 tendo em vista que o imovel se localiza as margens da
Rodovia BR 110;

e PIB - Atribuido o valor do PIB da cidade de Sdo Sebastido do Passé em milhares de reais;

e Fluxo de veiculos — Atribuido o valor 3 tendo em vista que o imovel tendo em vista que o
imovel se localiza as margens de rodovia federal;

Aplicando-se os valores acima dentro do modelo desenvolvido, encontramos o preco
unitario médio por metro quadrado do imdvel conforme abaixo:

Valor Unitario= 7,21 R$/m?

- Valor do imével = 7,21 R$/m? x 91.480 m?> = R$ 659.570,50

- Valor de avaliacao = R$ 660.000,00 (Seiscentos e sessenta mil
reais)
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9. METODO DE QUANTIFICACAO DO CUSTO (BENFEITORIAS)

O método ¢ utilizado para identificar o custo de reedi¢do ou reconstrug¢do das benfeitorias

presentes no terreno. Pode ser apropriado pelo custo unitario basico de constru¢do ou por

or¢amento sintético detalhado.

Como benfeitorias serdo considerados a constru¢do do muro com cerca elétrica e guarita,
execucdo da pavimentacdo e terraplenagem, perfuragdo do poco com instalacio de bombas,

castelo d’agua e rede de distribuicdo, sistema de geragdo de energia com placas solares, sistema

de iluminacdo com postes de concreto e sistema de cameras de seguranca com infraestrutura.

Estes custos serdo adicionados aos valores dos terrenos vendaveis e pertencentes ao condominio

industrial.

Para o célculo foram utilizados os precos da tabela SINAPI, base de dados oficial
divulgada pela Caixa Econdmica Federal. Apds levantamento e célculos, chega-se ao

detalhamento abaixo.

Sobre os pregos calculados com base na SINAPI, deve-se incidir o BDI. O BDI nada mais
¢ do que o percentual relativo as despesas indiretas que incidira sobre as composi¢des de custos
diretos, uma vez que, de maneira geral, ¢ exigido que estes custos incorporem todos os encargos

PLANILHADETALHAMENTO DOS CUSTOS DAS BENFEITORIAS & BU RGOS’
= . Coédigo .
ITEM DISCRIMINACAO Unid.| Quant. SINAPI Prego Unit. VALOR TOTAL (R$)
1 MURO R$ 294.094,66
1.1 |Escavagéo para fundagéo do muro m? 198,71 93358 | R$ 74,33| R$ 14.770,30
1.2 |Lastro concreto magro m3 19,87 94962 | R$ 368,03 | R$ 7.313,22
1.3 |Armagao fundagéo do muro Kg 4.000 96545 | R$ 17,86 | R$ 71.440,00
1.4 |Concreto fundagao m? 31,79 92739 | R$ 480,57 | R$ 15.279,24
1.5 |Concreto pilaretes m3 26,67 92739 | R$ 480,57 | R$ 12.816,80
1.6 |Levante do muro em alvenaria em bloco de m2 | 2500 | 103316 |R$ 5899 | R$  147.475,00
concreto
1.7 |Cerca elétrica m 1000 R$ 25,00 | R$ 25.000,00
2] GUARITA (UTILIZADO CUB) m? 28,12 1252,93 R$ 36.232,39
3 PAVIMENTAGAO R$ 6526.040,04
3.1 |Execucgéo e compactacao de base e sub-base | m® | 2602,82 | 96389 | R$ 51,27 | R$ 133.446,38
3.2 [Pavimentagc&o com paralelepipedo m? | 6507,04 | 101167 | R$ 60,18 | R$ 391.593,67
4 SISTEMA DE ILUMINACAO R$ 65.680,06
4.1 [Fornecimento de postes de concreto Unid. 15 R$ 3.053,00 [ R$ 45.795,00
4.2 |Assentamento de postes de concreto Unid. 15 100578 | R$ 509,51 [ R$ 7.642,65
4.3 |Luminarias de LED 150 W Unid. 15 101658 | R$ 816,16 | R$ 12.242,40
5 SISTEMA DE CAMERAS DE SEGURANGA R$ 16.000,00
51 F?rnemmento e instalacéo de sistema de VB 1 RS$ 15.000,00 | RS 15.000,00
cameras de seguranga
6 POCO DE AGUA R$ 173.229,36
6.1 |Perfuragéo de pogo VB 1 R$ 45.000,00 | R$ 45.000,00
6.2 |Instalagéo de bombas VB 1 R$ 9.000,00 [ R$ 9.000,00
6.3 |Reservatoérios de 10.000 litros Unid. 3 R$ 4.291,12| R$ 12.873,36
6.4 |Estrutura metalica tubular para castelo d'agua | Kg 2000 R$ 35,50 | R$ 71.000,00
6.5 |Infraestrutura para distribuicdo de agua m 400 89451 | R$ 88,39 | R$ 35.356,00
SISTEMA DE GERACAO DE ENERGIA EM PLACAS
7 SOLARES R$ 76.000,00
71 Fornei:lmento e instalag&o do sistema de VB 1 R$ 75.000,00 | R$ 75.000,00
geracdo em placas solares
Total R$ 1.183.276,41

Figura 09 — Orcamento sintético
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que oneram os servigos a serem executados. A composicao do BDI pode ser definida conforme
Acdérdao n°® 2622/2013 — TCU — Plenario, conforme figura 08.

% BURGOS PLANILHA DE DETALHAMENTO DO BDI DOS SERVIGOS

BDI APLICADO NA OBRA FAIXAS DE ADMISSIBILIDADE DE ACORDO
- COM O ACORDAO N. 2622/2013 DO TCU
ITEM DISCRIMINAGAO PERC. (¢ . .
R CA %) MINIMO | MEDIO [ mAximo

1.00 Despesas Indiretas

A1 |Garantia 0,80% 0,80% 0,80% 1,00%

A2 Riscos e Imprevistos 1,27% 0,97% 1,27% 1,27%

A3 Despesas Financeiras 1,23% 0,59% 1,23% 1,39%

A4 Administragdo Central 4,00% 3,00% 4,00% 5,50%
Total do Grupo A = 7,30%

2.00 |(Beneficio
B-1 LUCRO 7,40% 6,16% 7,40% 8,96%
Total do Grupo B = 7,40%

3.00 (Impostos

C-1 PIS / PASEP 0,65%
C-2 |COFINS 3,00%
C-3 ISS (Considerado 40% de mé&o de obra) 2,00%

Total do Grupo C = 5,66%

Férmula Para Calculo do B.D.I

BDI =(((1+A4+A1+A2)*(1+A3)*(1+B1))/(1-C))-1

Bonificagdo Sobre Despesas indiretas (B.D.l)= | 22,23%
BDI ADOTADO

Figura 10 — Composi¢ao do BDI conforme Acérdao 2622/2013 — TCU - Plenario

Desta forma podemos calcular o custo para reedi¢ao das benfeitorias conforme baixo:

Cbenfejtorias = 1183276,41 X 1,2223 = R$ 1446318,76

O custo das benfeitorias deverdo ser somados ao valor do terreno para determinacdo do
valor do imével total. Desta maneira temos que:

Valor do imével = 660.000,00 + 1.446.318,76 = R$ 2.106.318,76

Tendo em vista que o condominio serd vendido em lotes, deve-se dividir o valor total pela
area total vendavel (A = 22.641,81 m?) do condominio e desta maneira determinar-se o valor de
cada lote conforme area presente no projeto de implantagao.

Valor vendavel por m? = 93,03 R$/m?

Desta maneira se determina os valores de cada lote conforme abaixo:
Lote 01 = 1.460 m? x 93,03 = R$ 135.820,00

Lote 02 = 1.000 m? x 93,03 = R$ 93.030,00

Lote 03 = 1.000 m? x 93,03 =R$ 93.030,00
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Lote 04 = 1.000 m? x 93,03 = R$ 93.030,00

Lote 05 =1.000 m? x 93,03 = R$ 93.030,00

Lote 06 = 1.489,27 m? x 93,03 = R$ 138.546,00
Lote 07 = 2.084,58 m? x 93,03 = R$ 193.928,48
Lote 08 = 1.974,35 m? x 93,03 = R$ 183.673,78
Lote 09 = 1.418,37 m? x 93,03 =R$ 131.950,96
Lote 10 =1.159,88 m? x 93,03 = R$ 107.903,64
Lote 13 =1.726,18 m? x 93,03 =R$ 160.586,53
Lote 14 = 1.548,75 m? x 93,03 = R$ 144.080,21
Lote 15 =1.552,28 m? x 93,03 = R$ 144.408,61
Lote 16 =1.788,35 m? x 93,03 = R$ 166.370,20
Lote 17 =2.072,80 m? x 93,03 = R$ 192.832,58

10. METODO DE QUANTIFICACAO DO CUSTO (GALPAO)

Realizada a avaliagdo dos terrenos e benfeitorias passamos para a avaliagdo da construgdo
do galpdo e areas administrativas. As constru¢do ficam situadas nos lotes 14 e 15 e possui duas
tipologias areas administrativas (288 m?) e galpao (409 m?), conforme projeto abaixo.
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Figura 11 — Projeto da érea construida

Conforme orientagdo da norma ABNT NBR 14.653, sera utilizado o valor do CUB.
Vale ressaltar que o CUB ¢ calculado mensalmente de acordo com a Lei Federal n® 4.591 de
16/12/1964 e com a norma técnica ABNT NBR 12.721/2006.

Em vistoria, foram identificadas duas tipologias de constru¢cdo com diferentes valores
de CUB:

e Galpao Industrial - CUB = R$ 1.028,59/m?
e Padrido comercial (areas administrativas) — CUB = R$ 1.829,23/m?

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAQ ALTO
CAL-8 212236 2,10% CAL-8 2.249,00 2,42%
csL-8 1.829,23 1,73% csL-8 1.971,91 1,87%
CSL-16 2.441,87 1,90% CSL-16 2.633,18 2,11%

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 1.869,38 3,61%

Gl 1.028,59 0,65%

Figura 12 — Valor do CUB — Fevereiro 2022 (Sinduscon — BA)

Ao realizar o céalculo do CUB, alguns itens ndo sdo considerados pelo Sinduscon - BA,
desta forma, necessita-se que sejam somados ao CUB os valores correspondentes ao BDI
(Beneficios e Despesas Indiretas).

O valor do BDI devera ser adicionado ao valor do CUB onde chegaremos a um custo
por m? para reedi¢do das constru¢des conforme baixo:

C=CUB x (1+BDI), onde:
e (¢ o custo de reedigao das benfeitorias;
e CUB ¢ o Custo Unitario Basico;
e BDI ¢ a bonificagdo e despesas indiretas.

Desta maneira, podemos calcular o custo/m? para reedi¢do da area construida conforme
baixo:

Cgalpﬁo = 1028,59 X 1,2223 = 1257,25 R$/m2
Caam=1.829,23 x 1,2223 =2.235,87 R$/m?

Apo6s determinagdo dos custo por m? de cada tipologia construtiva, deve-se agora
multiplicar os valores encontrados por suas respectivas areas. Conforme constatado em

vistoria o imovel possui uma drea administrativa igual a 288 m? e uma area de galpdo igual a
409 m>.
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Com isso temos que o custo de reedi¢do para cada tipologia ¢ de:

Creediciio galpio = 1.257,25 x 409 = R§ 514.215,25

Creedigio adm = 2.235,87 x 288 = R$ 643.930,56

Desta maneira o valor de avaliacao da area construida ¢ de:
Valor de avaliagao galpdao = R$ 1.158.145,81

Valor de avaliaciao do galpao = RS 1.160.000,00 (um milhao cento e
sessenta mil reais)
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ANEXO I — RELATORIO FOTOGRAFICO

Imagem aérea do imdvel

Imagens da Rodovia BR 110
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Imagens da pavimentacio
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Imagens da area administrativa
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ANEXO IT - PESQUISA DE MERCADO (QUADRO AMOSTRAL)

’K sursos

Pesquisa de mercado

N°|Area (m?) Localizagdo Fonte Contato Prego R$/M?
Rodovia BR 324 - 53
1| 300000 | oCOV!at 99 | Central de Terrenos | (71)99985-0023 | RS 3.000.000,00 | RS 10,00
Sebastido do Passé
Rodovia BR 110 - Sa
2| 472000 | 000V 40 Uniimoveis (71) 33584775 | R$  1.380.000,00 | RS 2,92
Sebastido do Passé
~ - ) Central Negodcios
3| 11.280 |S3o Sebastido do Passé (71) 99927-7781 | RS 294.000,00 | RS 26,06
Imobilidrios LTDA ME
4 | 340.920 |Sdo Sebastido do Passé Domicio {71) 99384-9707 | RS 650.000,00 | RS 1,91
5| 130.000 Candeias José Luiz Ramos {71) 999791710 | RS 420.000,00 | RS 3,23
6| 20.000 Candeias Uniimoveis {71) 33584775 | RS 890.000,00 | RS 44,50
Rodovia BR 324 -
7 | 190.000 odovia = Central de Terrenos | (71) 99985-0023 | R$  6.200.000,00 | RS 32,63
Candeias
Rodovia BA 522 -
8| 25.343 odovia bs Mario Bello (71) 99990-2225 | RS  1.457.000,00 | RS 57,49
Candeias
Rodovia BR 324 -
9 | 100.000 Candeias Central de Terrenos | (71) 99985-0023 | RS  2.100.000,00 | RS 21,00
Rodovia BR 324 - . .
10| 142.236 Candeias Maristela Bento Silva | (71) 992345801 | RS  9.956.520,00 | RS 70,00
Rodovia BA 522 -
11| 63.145 odovia B/ Mario Bello (71) 99990-2225 | RS 3.790.000,00 | RS 60,02
Candeias
Rodovia BA 522 -
12| 130.680 ° g;'fdeias Central de Terrenos | (71) 99985-0023 | RS 6.500.000,00 | R$ 49,74
Rodovia BR 324 -
13| 35.000 © gv'ad_ Central de Terrenos | (71) 99985-0023 | RS 2.000.000,00 | RS 57,14
andeias
14| 700.000 Candeias Central de Terrenos | (71) 99985-0023 | RS  4.000.000,00 | RS 5,71
Rodovia BR 324 - P Atlanti
15| 30.000 odovia & arque ALEnteo 1 71) 98823-3333 | RS 1.500.000,00 | RS 50,00
Candeias Imobilaria Ltda
Rodovia BR 324 -
16| 95.000 odovia Bt A.Rodrigues (71) 3022-3333 | RS 3.000.000,00 | RS 31,58
Candeias
Estrada B N I d P Atlanti
17| 625.000 | o o0a Base Navaide arque ALENtIco 1 71) 98823-3333 | R$  5.000.000,00 | R$ 8,00
Aratu - Candeias Imobilaria Ltda
Rodovia BR 324 - Central Negdci
18| 55.831 odovia Bt entral Negocios 1 (21y99977-7781 | RS 8.000.000,00 | RS 143,29
Candeias Imobilidrios LTDA ME
Rodovia BA 530 - e
19| 264.000 . Patricia Vieira {71) 99182-3666 | RS 12.000.000,00 | RS 45,45
Camacari
Polo Industrial de .
20| 100.000 . Jhonatan Lima {71) 99915-8071 | RS  7.000.000,00 | RS 70,00
Camacari
Rodovia BA 535 -
21| 55.000 ocovia BA 3 Gilnei Mendes (71) 4102-3712 | RS  1.160.000,00 | RS 21,09
Camacari
RuaJodo D'Errico -
22| 75.000 X Alexandre Rosa (71) 99241-2011 | RS  3.750.000,00 | RS 50,00
Camacari
Rua dos Pi tos -
23| 491,195 | U@ €OS FIBMENTOS Binswanger Brazil | (11)2985-1010 | R$ 12.250.000,00 | RS 24,94

Camacari




& BURGOS Pesquisa de mercado
N°|Area (m?) Localizacdo Fonte Contato Preco R$/M?
Rodovia BA 535 - ) .
24| 189.486 j Maristela Bento Silva | (71) 992345801 | RS 18.900.000,00 | RS 99,74
Camacgari
Rodovia BA 530 -
25| 200.000 ] Central de Terrenos | (71) 99985-0023 | RS  8.700.000,00 | RS 43,50
Camacgari
Rodovia BA 535 -
26| 27.900 odovia BA - Central de Terrenos | (71) 99985-0023 | R$  1.300.000,00 | R$ 46,59
Camacgari
Rodovia BA 535 -
27| 260.000 ] Central de Terrenos | {71) 99985-0023 | RS 21.000.000,00 | RS 80,77
Camacari
Canal de trafego -
28| 63.000 i Central de Terrenos (71) 99985-0023 | RS 2.200.000,00 | RS 34,92
Camacari
Rodovia BA 530 -
29| 50.000 odovia BA - Central de Terrenos | (71) 99985-0023 | R$  7.500.000,00 | RS 150,00
Camacgari
Rodovia BA 535 - R,
30 6.000 . Djair Vinicius (71) 99120-4433 | RS 1.850.000,00 | RS 308,33
Camacari
Estrada da Cascaleira -
31| 25.000 ki Central de Terrenos | (71) 99985-0023 | RS  4.500.000,00 | RS 180,00
Camacgari
Rodovia BA 535 -
32| 120.000 odovia BA - Djair Vinicius (71) 99120-4433 | R$ 11.800.000,00 | R$ 98,33
Camacari
Estrada da Cascaleira - i .
33| 6.000 ) Ragno Pinheiro (71) 9912-8952 | RS 900.000,00 | RS 150,00
Camacgari
Rodovia BA 535 - L.
34| 55.000 ) Espaco Novo Imaveis | {71) 3019-8070 | RS  2.750.000,00 | RS 50,00
Camacgari
Rodovia BA 535 -
35| 441.000 odovia BA - Italo Dattoli (71) 98150-3549 | R$  20.000.000,00 | RS 45,35
Camacgari
Viade ligagdo -
36| 143.000 . Emay (71) 96731-7990 | RS 5.600.000,00 | RS 39,16
Camacari
Via de ligacéo -
37| 285.000 . Emay (71) 96731-7990 | RS 11.200.000,00 | RS 39,30
Camacari
38 6.500 BR 324 - Simd&es Filho Luciano Guimaraes (71) 99911-3320 | RS 1.200.000,00 | RS 184,62
39| 623.528 BA 093 - Simd&es Filho Rogério Valente (71) 99637-6220 | RS 17.400.000,00 | RS 27,91
40| 291.666 Simoes Filho Claudio Abis (71) 99134-6306 | RS  4.370.000,00 | RS 14,98
Centro Industrial d
41| 112.926 | EMtre ndustnalde Iméveis Salvador | (71) 99623-9814 | R$  6.750.000,00 | RS 59,77
Aratu - Simdes Filho
42| 630.000 | BA 093 -Simdes Filho | Central de Terrenos | (71) 99985-0023 | RS 17.640.000,00 | RS 28,00
Estrada das Pedrei -
43| 170.000 | S3TACRACASTECTEINES | o\ tral Assessoria | (71) 98770-2222 | RS 3.400.000,00 | RS 20,00
Simoes Filho
44| 13.000 Simdes Filho Tock Iméveis (71) 98684-6613 | RS 780.000,00 | RS 60,00
45| 62.840 Simoes Filho Central de Terrenos | (71) 99985-0023 | RS 2.520.000,00 | RS 40,10
46| 40.000 BR 324 - Simd&es Filho Plus Imoveis (11) 3050-8800 | RS 6.800.000,00 | RS 170,00
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% BURGOS Pesquisa de mercado

N°|Area (m32) Localizacdo Fonte Contato Preco R$/M?
47| 221.000 Simdes Filho Central de Terrenos | (71) 99985-0023 | RS  7.000.000,00 | RS 31,67
48[ 17.000 BA 093 - Simd&es Filho Central de Terrenos (71) 99985-0023 | RS 1.700.000,00 | RS 100,00
49| 50.000 Simd&es Filho Central Assessoria (71) 98770-2222 | RS  2.500.000,00 | RS 50,00
50| 46.000 Simades Filho Djair Vinicius (71) 99120-4433 | RS 2.000.000,00 | RS 43,48
51| 14.352 BR 324 - Simd&es Filho Central Assessoria (71) 98770-2222 | RS 1.200.000,00 | RS 83,61
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ANEXO III — PESQUISA DE MERCADO (CLASSIFICACAO QUANTO AS VARIAVEIS)

& BURGOS Pesquisa de mercado
. PIB Fl d Fat:
N° Localizagdo Area(m?) Rodovia L. u’xo € ator RS/M?2
Municipio veiculos Oferta
Rodovia BR 324 - S3
1| nocoviar a0 300.000 1,00 640577 3,00 09 |RS 9,00
Sebastido do Passé
Rodovia BR 110 - Sdo
2 . . 472.000 1,00 640577 2,00 0,9 RS 2,63
Sebastifo do Passé
3 | Sdo0 Sebastido do Passé 11.280 0,00 640577 1,00 0,9 RS 23,46
4 | S30 Sebastido do Passé 340.920 0,00 640577 1,00 0,9 RS 1,72
5 Candeias 130.000 0,00 4358053 1,00 0,9 RS 2,91
5] Candeias 20.000 0,00 4358053 1,00 0,9 RS 40,05
Rodovia BR 324 -
7 X 190.000 1,00 4358053 3,00 0,9 RS 29,37
Candeias
Rodovia BA 522 -
8 odovia Bs 25.343 1,00 4358053 2,00 09 |R$ 51,74
Candeias
Rodovia BR 324 -
9 odovia Bt 100.000 1,00 4358053 3,00 09 |RS 1890
Candeias
Rodovia BR 324 -
10 R 142.236 1,00 4358053 3,00 0,9 RS 63,00
Candeias
Rodovia BA 522 -
11 odovia B¢ 63.145 1,00 4358053 2,00 09 | RS 5402
Candeias
Rodovia BA 522 -
12 . 130.680 1,00 4358053 2,00 0,9 RS 44,77
Candeias
Rodovia BR 324 -
13 odovia Bf 35.000 1,00 4358053 3,00 09 | RS 51,43
Candeias
14 Candeias 700.000 0,00 4358053 1,00 0,9 RS 514
Rodovia BR 324 -
15 X 30.000 1,00 4358053 3,00 0,9 RS 45,00
Candeias
16| RodoviaBR324- 95.000 1,00 4358053 3,00 09 | RS 2842
Candeias
Estrada B Naval d
17| cerradabase Mavalde | ghs 000 1,00 4358053 2,00 09 |RS 720
Aratu - Candeias
Rodovia BR 324 -
18 odovia =t 55.831 1,00 4358053 3,00 09 |R$ 12896
Candeias
Rodovia BA 530 -
19 odovia BAa - 264.000 1,00 23822597 2,00 09 |R$ 4091
Camacari
Polo Industrial de
20 i 100.000 1,00 23822597 2,00 0,9 RS 63,00
Camacari
Rodovia BA 535 -
21 odovia bA - 55.000 1,00 23822597 2,00 09 |R$ 1898
Camacari
Rua Jodo D'Errico -
yp| HAIOIODIEMICO 75.000 0,00 23822597 1,00 09 |R$ 4500
Camacari
Rua dos Pigmentos -
23 . 491.195 0,00 23822597 1,00 0,9 RS 22,45
Camacari
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& BURGOS

Pesquisa de mercado

L PIB Fl d Fat
N° Localizacio Area (m?) Rodovia L u’xo € ator RS/MV12
Municipio veiculos Oferta
Rodovia BA 535 -
24 ] 189.486 1,00 23822597 2,00 0,9 RS 89,77
Camacari
Rodovia BA 530 -
25 odovIa BA - 200.000 1,00 23822597 2,00 09 |RS 39,15
Camacari
Rodovia BA 535 -
26 . 27.900 0,00 23822597 1,00 0,9 RS 41,94
Camacgari
Rodovia BA 535 -
27 . 260.000 1,00 23822597 2,00 0,9 RS 72,69
Camacari
Canal de trafego -
28 . 63.000 0,00 23822597 1,00 0,9 RS 31,43
Camacari
Rodovia BA 530 -
29 i 50.000 1,00 23822597 2,00 0,9 RS 135,00
Camacari
Rodovia BA 535 -
30 . 6.000 1,00 23822597 2,00 0,9 RS 277,50
Camacari
Estradada C leira -
31| Ftrada datascaielra 25.000 1,00 23822597 2,00 09 |R$ 162,00
Camacari
Rodovia BA 535 -
32 . 120.000 1,00 23822597 2,00 0,9 RS 88,50
Camacari
Estradada C leira -
33| Fetrada datascaigira 6.000 0,00 23822597 1,00 09 |R$ 13500
Camacari
Rodovia BA 535 -
34 . 55.000 1,00 23822597 2,00 0,9 RS 45,00
Camacari
Rodovia BA 535 -
35 . 441.000 1,00 23822597 2,00 0,9 RS 40,82
Camacari
Via de ligacdo -
36 'a ae 1gagao 143.000 0,00 23822597 1,00 09 |R$ 35724
Camacari
Viade ligacdo -
37 ‘ 285.000 0,00 23822597 1,00 0,9 RS 35,37
Camacgari
38| BR 324 - Simoes Filho 6.500 1,00 4567979 3,00 0,9 RS 166,15
39| BA 093 - Simdes Filho 623.528 1,00 4567979 2,00 0,9 RS 25,12
40 Simdes Filho 291.666 0,00 4567979 1,00 0,9 RS 13,48
Centro Industrial d
4| “entrelndustnalde 112.926 1,00 4567979 2,00 09 |R$ 53,80
Aratu - Simdées Filho
42| BA 093 -Simdes Filho 630.000 1,00 4567979 2,00 0,9 RS 25,20
Estrada das Pedreiras -
g3| Totradadas reareiras 170.000 0,00 4567979 1,00 09 |RS 1800
Simodes Filho
44 Simdes Filho 13.000 0,00 4567979 1,00 0,9 RS 54,00
45 Simdes Filho 62.840 0,00 4567979 1,00 0,9 RS 36,059
46| BR 324 - Simoes Filho 40.000 1,00 4567979 3,00 0,9 RS 153,00
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Pesquisa de mercado

’K sursos

o . : PIB Fluxo de Fator
N° Localizacdo Area (m?) Rodovia . i RS/M?
Municipio veiculos Oferta
47 Simdes Filho 221.000 0,00 4567979 1,00 0,9 28,51
48| BA 093 - Simdes Filho 17.000 1,00 4567979 2,00 0,9 90,00
49 Simdes Filho 50.000 0,00 4567979 1,00 0,9 45,00
50 Simdes Filho 46.000 0,00 4567979 1,00 0,9 39,13
51| BR 324-Simdes Filho 14.352 1,00 4567979 3,00 0,9 75,25
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ANEXO IV — RELATORIO DE CALCULOS

MODELO: TERRENOS

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

Data: 29/03/2022

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra  : 51 Total
Utilizados 142 Utilizadas
Outlier 0 1 Grau Liberdade

1 37

MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Varidvel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIACAO
Correlagdo 1 0,94793 Total
Determinagdo  : 0,89857 Residual
Ajustado : 0,88761 Desvio Padrio

F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 81,94840 D-Calculado
Significancia  : <0,01000 Resultado Teste

NORMALIDADE

Intervalo Classe % Padrido % Modelo
-lal 68 71
-1,64 a +1,64 90 92
-1,96 a +1,96 95 97

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

: 43,91961
: 4,45464
: 0,34698

: 2,44249
: Nao auto-regressao 98%

Y =2322,609403 * 2,718(0:493416 * X ) % 9 7] §(-1623259.499467 * X)) % 7] Q0244611 * X) X 0391129

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 162,12 Coefic. Aderéncia
Variacdo Total : 124243,32 Varia¢do Residual
Variancia 1 2958,17 Variancia
Desvio Padrao : 54,39 Desvio Padrao

: 0,79863
1 25018,34
1 676,17

: 26,00
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

XiRodovia

Variavel dicotdmica, definida segundo o critério abaixo:

- Imovel ndo se localiza de frente pra rodovias estaduais ou federais = 0
- Imovel se localiza de frente para rodovias estaduais ou federais = 1
Tipo: Dicotomica Isolada

Amplitude: 0,00 a 1,00
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Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenga entre extremos: 63,80 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

| nitario

40

20
1] - '
0 1

Rodovia
X>PIB
Variavel proxy, definida pelo PIB do ano de 2018 do municipio onde se
localiza o imovel. oy
Tipo: Proxy 2 30
Amplitude: 640577,00 a 23822597,00 = 20
Impacto esperado na dependente: Positivo 104
10% da amplitude na média: 2,20 % na estimativa 10000000 20.000000
PIE

X3 Fluxo de Veiculos
Variavel definida por codigos alocados, definida conforme os critérios |
abaixo: o 55
- Imoével com via de acesso administrada pelo municipio = 1 = 504
- Imovel com via de acesso administrada pelo estado = 2 = :g_
- Imoével com via de acesso administrada pelo governo federal = 3 ]
Tipo: Codigo Alocado T e
Amplitude: 1,00 a 3,00 Fluxo de Weiculos
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 5,01 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.
X4 Area total
Area total do imével, em m?;
Tipo: Quantitativa 2 1504
Amplitude: 6000,00 a 700000,00 2 e
Impacto esperado na dependente: Negativo =

20+

10% da amplitude na média: -12,10 % na estimativa

Y Unitario

0 200000 400000 600000

Area total

Valor unitario do imovel, em R$/m?;
Tipo: Dependente
Amplitude: 1,72 a 277,50

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,88761)

XjRodovia X 2,10 4,24 0,87749

X, PIB 1/x -10,54 0,01 0,56182

X3 Fluxo de Veiculos X 1,50 14,21 0,88391

X4 Area total In(x) -8,94 0,01 0,65406

30



MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
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O presente trabalho compde-se de 32 (trinta e duas) folhas, numeradas e impressas em
um s6 lado. Seguem assinadas e datadas a primeira e a tltima folha.

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo Pericial.

Salvador, 09 de abril de 2022
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