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128 - PEDREIRAS

IDENTIFICAGAO

Agéncia 128 PEDREIRAS
Cliente 006335269/0001-05 SAPONOLEO SANTO ANTONIO LTDA Cadigo 103494
Endereco logradouro: MANOEL TRINDADE, , Nr.: 145, Bairro: CENTRO

Valor Total da Avaliagdo (R$) 2.056.000,00

INFORMAGOES DA AVALIACAO

Preciséo Normal Data da Visita : 04/07/2023 a 04/07/2023

Objetivo Avaliagdo Avaliagdo de Imével Urbano (Gleba), situado na Lugar Santo Anténio dos Oliveiras, s/n, Bairro Santo Anténio,

Trizidela do Vale - MA, para fins de execugéo judicial.

Pressupostos Avaliagéo: O presente laudo fundamenta-se no que estabelece a norma NBR 14653 - Avaliacdo de Bens da ABNT,

registrada no INMETRO e baseia-se:

a) Na documentagao fornecida;
b) Em informagodes constatadas in loco, quando da vistoria realizada no imével em 04/07/2023. Cabe ressaltar
que nao efetuamos medig¢oes da area, presumindo-se como verdadeiras as informagées contidas nas plantas
e documentos cartorarios;
c) Na presente avaliagdo considerou-se que toda a documentagao pertinente encontra-se correta e
regularizada, nao tendo havido investigagido quanto aos aspectos legais e que o imével em questéo estaria
livre e desembaragado de quaisquer 6nus, em condi¢gées de ser comercializado imediatamente.
d) Na Certidao de Inteiro Teor ndo constam os limites e confrontagdes do avaliando, constam somente a area
(11,50ha) e a existéncia de prédio composto de 06 (seis) saloes para instalagcao de fabrica, depésito e
escritério e 01 (um) agude. No Auto de Penhora e Avaliagao (e constatado na vistoria in loco) existem 03 (trés)
galpées de grande porte e 01 (um) galpdao menor com 02 divisérias, onde funciona o escritério da empresa.

OUTROS LAUDOS

Laudo Data Laudo Tipo Laudo Resultado do Parecer
Laudo Gerencial
839.2001.2726  [19/11/2001  |Projeto Industrial/Agroindustrial/Comercial/Servigos - Pos Implantagao [Satisfatorio [irregular |
839.2003.128  [13/05/2003 |Relatorio de Diagnostico de Empresa [Satisfatorio [Irregular |
ASPECTOS AVALIADOS
1) IMOVEIS
Identificagao
Codigo Bem Aquisigao Tipo de Bem Descrigao
1308095 11/07/1991 PREDIO PARQUE INDUSTRIAL
Itinerario
Enderego
Logradouro Numero Complemento
R MANOEL TRINDADE, 145
Bairro Municipio UF
CENTRO PEDREIRAS MA
Localizagdo Geografica (GPS) - Sistema UTM
Local no Imoével Zona Datum K UTM Altitude
Porteira/Portao 24M | Cérrego Alegre
Casa sede(imoével rural) 24M | Corrego Alegre
Titulo de Dominio
Tipo Data Nr. Registro Livro Folhas
Escritura publica de compra e venda 11/07/1991 01/2.265 2-H 166
Cartério Municipio UF
REGISTRO DE IMOVEIS PEDREIRAS MA \\lg/')
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Avaliagao
Data Precisao (nivel de rigor) Area Legal Area Real Area construida (m2)
06/07/2023 Normal 11,50 11,50 0

Valor da avaliagao

Terreno ou Terra nua Benfeitorias Cobertura do solo Total
2.056.000,00 0,00 0,00 2.056.000,00
Estado conservagao Ocorre venda bens similares regiao ?
Regular (O sim @ Nio

Motivo de aleragao do valor
OSCILACAO DE PRECO DE MERCADO

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

CONCLUSOES

1.0 - PROPRIETARIO
Sapondleo Santo Anténio Ltda
CNPJ: 06.335.269/0001-05

2.0 - INTERESSADO
BANCO DO NORDESTE DO BRASIL S.A - Agéncia Pedreiras - MA

3.0 - OBJETO e OBJETIVO DA AVALIAGAO
Avaliacdo de Imovel Urbano (Gleba), situado na Lugar Santo Antonio dos Oliveiras, s/n, Bairro Santo Antonio, Trizidela do Vale - MA, para fins de
execugao judicial.

- DOCUMENTAGAO LEGAL

Registrado através de Escritura Publica de Compra e Vendas, sob n° R-1-2.265, fls. 166, Livro 2-H, do Cartério do 1° Oficio Extrajudicial de
Pedreiras - MA, em 11/07/1991.

Foi apresentada a seguinte documentacao: Certiddo de Inteiro Teor com data de 29/11/2021 e Auto de Penhora e Avaliagdo com data de
28/02/2023.

4.0 - PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O presente laudo fundamenta-se no que estabelece a norma NBR 14653 - Avaliagao de Bens da ABNT, registrada no INMETRO e baseia-se:
a) Na documentacéo fornecida;

b) Em informagdes constatadas in loco, quando da vistoria realizada no imével em 04/07/2023. Cabe ressaltar que ndo efetuamos medi¢des da
area, presumindo-se como verdadeiras as informagdes contidas nas plantas e documentos cartorarios;

c) Na presente avaliagédo considerou-se que toda a documentagéo pertinente encontra-se correta e regularizada, ndo tendo havido investigagéo
quanto aos aspectos legais e que o imével em questéo estaria livre e desembaragado de quaisquer 6nus, em condigdes de ser comercializado
imediatamente.

d) Na Certidao de Inteiro Teor ndo constam os limites e confrontages do avaliando, constam somente a area (11,50ha) e a existéncia de prédio
composto de 06 (seis) saldes para instalagao de fabrica, depdsito e escritério e 01 (um) agude. No Auto de Penhora e Avaliagéo (e constatado na
vistoria in loco) existem 03 (trés) galpdes de grande porte e 01 (um) galpdo menor com 02 divisérias, onde funciona o escritério da empresa.

5.0 - CONSIDERAGCOES SOBRE O MERCADO
O mercado imobiliario da regido, encontra-se em recuperagéo pés COVID.

6.0 - METODOLOGIA .

TERRENO: Método Involutivo: E um método indireto de valoragdo de uma gleba ou terreno de grandes dimensdes considerando seu
aproveitamento por meio de subdivisdo de area maior em lotes menores. Serve para avaliar imoveis atipicos do mercado local e que ndo tém
parametros de comparagéo. O valor da gleba bruta é obtido a partir da receita global de todos os lotes, deduzindo-se as despesas com
infraestrutura (Base de Referéncia: PINI, Mar¢o/2023), vendas, despesas de corretagem, lucro do empreendedor e risco. No Modelo Estatico
presume-se que as receitas e despesas do empreendimento s&o realizadas de imediato, ou seja, ndo é considerada a questao tempo. Segundo a
NBR 14.653-2, o Modelo Estatico “é o modelo que utiliza férmulas simplificadas e que n&o leva em conta o tempo de ocorréncia das despesas e
receitas”. Calculos em planilha em ANEXO.

Sendo:

X=0,527.S.q - Du/1,12

Onde:

X = valor da gleba bruta

S = area bruta da gleba

g = valor unitario dos lotes nas areas vizinhas
Du = Somatério das despesas de urbanizagédo

7.0 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel esta localizado a cerca de 4km do centro da cidade, no Bairro Santo Antdnio.
Na parte frontal do imoével existem residéncias com padrédo construtivo médio/alto.

A regido onde se encontra o avaliando predomina a vocacgéao residencial. 7
A via de acesso é através de um portéo e via néo asfaltada, com abastecimento de 4gua através de pogo tubular, rede de alta e baixa tefps
telefonia fixa e mével.

8.0 - DESCRIGAO DO IMOVEL
- TERRENO
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Gleba de lerras com 11,50ha (115.000,00m*).

Na gleba esta instalada uma industria de produtos de limpeza (Sabao Garoto).

O centro de esportes possui dois campos de futebol society, com alambrados, iluminagéo, grama e um galpédo de apoio, com cozinha, bar,
banheiros e vestiarios.

9.0 - DETERMINAGCAO DE VALOR DO IMOVEL

9.1 - VALOR DO TERRENO

O valor abaixo utilizado foi obtido através dos dados conseguidos, e também através de consultas a conhecedores do mercado local.
Utilizamos para o calculo do lote padrdo de 300,00m? (10,00m x 30,00m).

Valor do Terreno: 115.000,00m? x R$ 17,88/m? = R$ 2.056.481,13
Utilizando o Método Involutivo

Sendo:

X=0,527.S.q - Du/1,12

Onde:

X = valor da gleba bruta

S = area bruta da gleba

g = valor unitario dos lotes nas areas vizinhas
Du = Somatério das despesas de urbanizagédo

Aplicando-se o arredondamento previsto na NBR-14.653-1, o valor total da avaliagdo resulta em R$ 2.056.000,00 (Dois MilhGes, Cinquenta e Seis
Mil Reais).

10.0 - ESPECIFICAGAO
Este trabalho segue as normas técnicas estabelecidas para a avaliagdo de terreno e benfeitorias ndo atingindo grau de Fundamentacgéo e
Precisao.

11.0 - CONCLUSAO
Com base na metodologia utilizada e demais procedimentos adotados, estimamos o valor do imével acima caracterizado, situado na Lugar Santo

Antbdnio dos Oliveiras, s/n, Bairro Santo Antonio, Trizidela do Vale - MA. Aplicando-se o arredondamento previsto na NBR-14.653-1, o valor total
da avaliagao resulta em R$ 2.056.000,00 (Dois Milhes, Cinquenta e Seis Mil Reais), observadas as condi¢gdes em que se encontra nesta data.

Caxias, 06 de julho de 2023.

TECNICO INTERNO RESPONSAVEL

Nome/Assinatura do TECNICO INTERNO RESPONSAVEL

| Instituig&o |

Banco do Nordeste do Brasil S/A M/

LUIS HENRlQUE’WA DE ARAUJO
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