m ] Banco do Parecer Técnico NUMERO: 073.2025.1637 Pag1/5
{ %) Nordeste Sobre o Empreendimento DATA: 31/10/2025

073 - V DA CONQUIST

IDENTIFICACAO

Agéncia 73 VITORIA DA CONQUISTA

Cliente 503026478/0000-72 ZORILDO MAGNO GALVAO Codigo 26906

Endereco logradouro: PERICLES GUSMAO , Nr.: 300, Bairro: CANDEIAS

Valor do Projeto (R$) 940.000,00

Valor da Proposta (R$) 550.000,00
OUTROS LAUDOS

Laudo Data Laudo Tipo Laudo Resultado do Parecer
Laudo Gerencial
073.2020.739  14/05/2020  Laudo de Avaliagdo de Bens H H \
073.2022.595  04/04/2022  Laudo de Avaliagdo de Bens H H \
Atividades
X outras
ASPECTOS AVALIADOS
GERAIS
Item Situacao
1. Planejamento Global - Atendimento das necessidades de investimento Sem problemas relevantes
AVALIACAO PATRIMONIAL (CONVALIDACAO)
Item Situacgao
1. Denominagéo, localizacdo e area das propriedades - Correspondéncia com as descricdes das respectivas Sem problemas relevantes
escrituras
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CONCLUSOES

Resultado: Favoravel

Observagoes:

- Trata-se de laudo de avaliagdo de bens, cuja solicitagéo foi feita como parecer técnico por conta de impossibilidade de solicitar a atividade no
SISTEC.

- Na capa deste laudo o valor referente ao Valor do Projeto se refere ao valor do bem incluindo o valor das benfeitorias ndo averbadas, e o valor
referente ao Valor da Proposta se refere apenas ao valor do terreno do imével, sem o valor das benfeitorias, que € o resultado deste laudo de
avaliacéo.

LAUDO DE AVALIAGAO DE BENS

Interessado: Banco do Nordeste do Brasil - BNB

Unidade Demandante: 073 - Vitéria da Conquista - BA

Numero da Atividade SIAT: 073.2025.1637

Proprietario: Zorildo Magno Galvao

Objeto da Avaliagdo: Um lote de terreno localizado a Avenida Péricles Gusmao, numero 300, Bairro Candeias, Vitéria da Conquista - BA (antiga
Avenida Suécia, esquina com Avenida Itélia, lote n® 10, quadra 25 — Coordenadas da frente do imével: Latitude -14.858273°, Longitude
-40.823986°), com area construida NAO AVERBADA de 200,00m2, edificada sobre um terreno com area total de 432,00m2, nimero de Matricula
2.895.

Valor do Terreno (sem benfeitorias): R$ 550.000,00

Valor Total do Imével (com as construgdes ndo averbadas): R$ 940.000,00

Responsavel Técnico: Valderlan Macedo de Queiroz,
Engenheiro Civil - CREA/BA - 40070

Analista técnico - Técnico de Campo

Célula de Suporte Técnico / Ba - Domicilio Vitéria da Conquista

Vitéria da Conquista - BA, 31 de outubro de 2025

1. APRESENTACAO

1.1. Interessado: BANCO DO NORDESTE DO BRASIL - BNB
1.2. Unidade Demandante: 073 - Vitéria da Conquista - BA
1.3. NUmero da atividade SIAT: 073.2025.1637

1.4. Data da visita: 30/10/2025

2. PROPRIETARIO

Proprietario:

- Zorildo Magno Galvao

CPF: 503.026.478-72

3. OBJETO DA AVALIACAO

Imével residencial localizado a Avenida Péricles Gusmao, nimero 300, Bairro

Candeias, Vitéria da Conquista - BA (antiga Avenida Suécia, esquina com Avenida lItdlia, lote B

n? 10, quadra 25 — Coordenadas da frente do imével: Latitude -14.858273°, Longitude -40.823986°), com area construida NAO AVERBADA de
200,00m2, edificada sobre um

terreno com area total de 432,00m2, numero de Matricula 2.895.

4. OBJETIVO
O objetivo do presente trabalho é a estimativa do valor de mercado de compra e venda de um imével urbano com base nas regulamentacées da
ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnica - sobre o assunto.

5. FINALIDADE
Atualizagao do valor do imével objeto da presente avaliagdo que compde garantia
hipotecaria de operagao de crédito firmada junto ao Banco do Nordeste do Brasil S.A.

6. OBSERVAGOES PRELIMINARES / PRESSUPOSTOS

O presente laudo de avaliagao fundamenta-se no que estabelece a Norma Técnica NBR 14653 - Avaliagcao de Bens da ABNT, registrada no
INMETRO e se baseia nos seguintes pressupostos:

- Que, em fungao de inadequagao do SIAT (Sistema de Avaliagdo Técnica de Empreendimentos) a forma de classificagdo conforme a Norma
Técnica, a classificagao citada no referido sistema (rigorosa) nao deve ser considerada e sim a classificagao que consta no corpo do laudo no
item "conclusao".

- Que a documentagao legal do imével que nos foi apresentada é legitima e que cabera a Agéncia observar os demais aspectos legais
necessarios a continuidade da operagao, bem como solicitar do cliente, se necessario, documentagdo complementar para certificar-se do real
ndmero da matricula do imével. Assim sendo, os valores encontrados referem-se aos bens considerando-os livres de 6nus ou gravames para
com terceiros.

- Que o imovel visitado, bem como as informagoes e documentos disponibilizados correspondem, de fato, ao imével avaliando.

- Que, por conta da impossibilidade de se realizar a vistoria interna ao imével, bem como por ndo haver averbacéo das edificagcdes existentes na
matricula do imével, o resultado desta avaliagéo se refere apenas ao valor do terreno.

- Que, para atribuigao de valor as edificagdes existentes foi considerada uma situagao paradigma, utilizando como area construida a area
informada no laudo judicial, e para definicao do estado de conservacgao foi considerada a observagao externa.

- Que sao veridicas e procedentes as informacdes prestadas por terceiros, relativas as pesquisas/amostras, referentes as negociagoes realizadas
(vendas de bens), das ofertas e das opinides encontradas, obtidas junto a agentes e/ou sitios da internet no mercado imobiliario local e regional;
- Que, com a ndo observancia dos pressupostos acima, este trabalho de avaliagao podera ficar prejudicado, razao pela qual ele sera considerado
nulo de direito.

Observagao: Nao foram efetuadas investigagdes quanto a corregao dos documentos fornecidos, as observagdes no local foram feitas sem
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ONCLUSOES
7. CARACTERIZAGAO DA REGIAO
O imével encontra-se inserido numa regido com uso misto, estando proximo as Avenidas Olivia Flores, Rosa Cruz e Brasil, que possuem
diversos empreendimentos comerciais e de servigos, que influencia, como polo valorizante, no prego dos iméveis daquela regido. A via onde se
localiza o imével possui pavimentagao asfaltica, e dispde dos demais servigos de infraestrutura basica, tais como redes de distribuicdo de agua,
esgoto e energia elétrica, telefonia fixa e mével, coleta de lixo, entre outros.

8. CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIANDO

Imovel residencial localizado & Avenida Péricles Gusméo, nimero 300, Bairro Candeias, Vitéria da Conquista - BA (antiga Avenida Suécia,
esquina com Avenida ltalia, lote n® 10, quadra 25), com area construida NAO AVERBADA de 200,00m2, edificada sobre um terreno com area
total de 432,00m2, conforme Certidao de Inteiro Teor emitida em 30/04/2019, pelo Cartério do 2° Oficio de Registro de Iméveis e Hipotecas da
Comarca de Vitéria da Conquista, Bahia, registrado sob nimero de Matricula 2.895.

O terreno do im6vel possui formato regular e topografia plana. As benfeitorias apresentam estado de conservagao regular (requer reparos).

No imoével existe uma edificacdo residencial, a qual nao se encontra averbada a matricula. Nao foi possivel ter acesso ao interior do imével. Nos
foi disponibilizado o laudo de avaliagéo judicial (ID 693277289), o qual contém diversas fotos do interior do mével, bem como a indicagao da sua
area construida, de modo que foi possivel definir um valor para a referida benfeitoria utilizando uma situagao paradigma, definindo como area
construida a area informada no laudo de avaliagéo judicial, e para definicdo do estado de conservagéao foi considerada a observagao externa e as
fotos atuais. A valoragao da edificagédo é apenas a titulo de informagao, para subsidiar as diversas instancias do Banco do Nordeste em possivel
processo de negociagao/renegociag¢ao, ndo figurando como resultado do laudo, conforme definicao normativa.

9. CONSIDERAGOES SOBRE O MERCADO

Em Vitéria da Conquista fica clara a ampliagdo do nimero de empreendimentos imobiliarios ofertados para comercializagao e, mesmo com o
aumento dos pregos dos insumos da construgao civil, que gera consequente aumento dos pregos dos imoéveis, 0 mercado apresenta-se bastante
aquecido.

Classificamos o imével como de normal liquidez para comercializagao.

10. METODOLOGIA E COLETA DE DADOS DE MERCADO

10.1. Terreno: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Quanto a avaliagao do terreno foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme previsto na NBR 14653-2, baseado no
tratamento matematico dos dados através da inferéncia estatistica, com adogao de modelo de regressao linear multipla. Foi utilizada como
ferramenta de andlise estatistica o software SisDEA Home.

De acordo com o que preconiza a NBR 14.653-1, adotou-se este método em fungao da existéncia de um conjunto de dados suficiente para ser
tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.

OBSERVAGOES SOBRE EDIFICAGOES: B

- Considerando que no imével possui edificagdes NAO AVERBADAS, nos foi solicitada a aferigao do valor de tais edificagoes.

- Considerando o que preconiza o caderno de diretrizes técnicas, os laudos de avaliagao de bens podem relatar sobre valores de benfeitorias nao
averbadas, porém ao final deverao apresentar apenas os valores das benfeitorias averbadas. Assim sendo, os valores auferidos para as
edificagbes serao apresentados com carater apenas informativo.

- Para a avaliagédo da area construida ndo averbada foi utilizado o Método da Quantificagdo do Custo de Reedigao, no qual apurou-se o custo de
reedigdo da benfeitoria, calculando o valor de construgéo de um prédio novo, utilizando como referéncia o Custo Unitério Basico de Edificagdes -
setembro de 2025 (fonte: SINDUSCON), depreciando o0 mesmo através da tabela de Ross-Heideck.

10.1.1. Coleta dos dados - procedimentos, abrangéncia e fonte

Durante o trabalho foram adotados os seguintes procedimentos:

- Exame da documentagao legal apresentada (Certidao de Inteiro Teor datada de 30 de abril de 2019, da matricula 2.895, emitida pelo Cartério
de Registro de Imoéveis e Hipotecas do 2° Oficio da Comarca de Vitéria da Conquista - GED 693275268), a fim de verificar a area legal, a
titularidade, o registro de area construida averbada, as confrontagdes e a localizagdo do imével a ser visitado.

- Vistoria ao imével avaliando para confirmar se a localizagao corresponde a referida na documentagao legal e conhecer as suas caracteristicas,
examinar as benfeitorias existentes e o estado de conservagéo.

- Vistoria a regido onde se encontra o bem avaliando para examinar a disponibilidade de servigos publicos, as atividades existentes, a
infraestrutura urbana, os equipamentos comunitarios, pélos de influéncia relevantes para o mercado, inclusive, usos anteriores atipicos ou
estigmas.

No planejamento e realizagao da pesquisa de mercado foram considerados eventos referentes a iméveis localizados no perimetro urbano da
cidade de Vitéria da conquista, com caracteristicas semelhantes ao imével avaliando.

Na pesquisa efetuada no mercado, foram obtidos 39 dados através de pesquisa de campo, anincios de imobilidrias, internet, os quais estao
apresentados no apéndice - Relatorio estatistico completo.

10.1.2. Tratamento dos dados
Foi realizado o tratamento estatistico inferencial para a determinagao do valor de mercado do terreno avaliando através da comparagao dos
dados de mercado levantados.

10.1.3. Andlise exploratéria dos dados
Apés a tabulagéo, foi feita a andlise exploratéria dos dados e das variaveis explicativas através da ordenagéo, graficos de dispersdo e matriz de
correlagdes, que serviram como base para a definicdo das variaveis independentes que se apresentaram mais relevantes ao modelo.

10.1.4. Escolha de variaveis dependentes e independentes

Apds os tratamentos e testes estatisticos foi gerado modelo de regressao, onde as seguintes varidveis mostraram-se consistentes e
significativas:

Area Total (m?): Variavel independente quantitativa correspondente as areas totais dos iméveis pesquisados. Amplitude variando entre 90,00m2 a
38.816,00m2;

Vocagao: Variavel independente qualitativa dicotdmica, que caracteriza o potencial de vocagéo indicado pelo entorno: 0 = Residencial; 1 =
Comercial e industrial, com amplitude da amostra: 0 a 1;

Infraestrutura: Variavel independente qualitativa dicotdmica, que indica a infraestrutura existente no local dos iméveis pesquisados, sendo: 0 =
infraestrutura intermediaria; e 1 = infraestrutura completa, com amplitude da amostra variando de 0 a 1;

Localizagao: variavel independente qualitativa de cddigos alocados que caracteriza a localizagao dos iméveis, distribuidos em diversas zonas de
interesse residencial e comercial, sendo: 1 = areas intermediarias; 2 = areas com boa localizagdo no entorno central e polos valorizantes; e 3 =
areas centrais ou bem valorizadas, com amplitude variando de 1 a 3;

Data: variavel independente dicotémica que caracteriza a data da pesquisa, sendo 0 para iméveis pesquisados em 2023 e 2024, e 1 para iméveis
necniiisradns em 2025 com amnlitiide da amnstra variandnde 0 a 1+
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B OESvel dé;').e;c.ignte ou explicada. Identifica o valor p'or metro quadrado dos iméveis pesquisados. Amplitude variando entre R$
300,00 a R$ 2.739,73. E o valor que buscamos nesse trabalho.

10.1.5. Tratamento estatistico
10.1.5.1. Relatério estatistico resumido

Informagdes Complementares:
Total de variaveis: 6

Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 39

Dados utilizados no modelo: 37
Quantidade de outliers: 1,00

Modelo de Regressao:

A equagéo do modelo de regresséo linear (mediana) gerado é a seguinte:

Valor unitario = +639,940937 * e”( -0,1448028049 * In (Area total) * e”( +0,44525746 * Vocagao) * e +0,4107552741 * Infra-estrutura) * e’(
+0,4004357689 * Localizagdo) * e*( +0,113548021 * Data)

10.1.5.2. Tratamento estatistico inferencial - comentarios

Com base no tratamento estatistico dos dados amostrais e nas regulamentagdes da Norma Técnica verificou-se que foi aceita a hipétese da
existéncia de regressao; o modelo apresentou significancia global (valor F de 58,93 com significancia de 0,00%), bem como a significancia
individual dos os regressores utilizados, indicando que todos sao importantes na formagéo do modelo.

A matriz de correlagéo indica uma correlagao global fortissima (0,9512), indicando que as variaveis independentes sdo importantes para a
formagéo do prego. As correlagbes parciais entre os regressores foram fraca a média, indicando que ha pouca influéncia entre elas, o que é
desejado. O modelo nédo apresentou problemas de multicolinearidade, uma vez que ndo houve correlagéo entre variaveis, em modulo, maior do
que 0,8.

Considerando-se o coeficiente de determinagao pode-se concluir que 92,70% da variabilidade observada nos pregos de mercado foram
explicadas pelo modelo adotado, o que é razoavel a considerar a amostragem feita.

De acordo com os pressupostos basicos, o0 modelo apresenta-se em conformidade com a Norma Técnica no que diz respeito a sua
especificagdo, normalidade, homocedasticidade, nao-multicolinearidade, nao autocorrelagédo, independéncia, inexisténcia de pontos atipicos e
influenciantes, obtendo-se assim uma avaliagao nédo tendenciosa, eficiente e consistente.

11. Avaliagéo do Objeto

- Terreno:

11.1 Parametros para determinacéo de valores
Dados para a proje¢ao de valores:

Area (m?) = 432,00

Vocagao = 1,00

Infraestrutura = 1,00

Localizagéo = 3,00

Data =1

Valores da Mediana para Nivel de Confianga de 80%
Para Valor Unitério

Minimo (10,26%) = R$ 1.339,40

Médio = R$ 1.492,58

Maximo (11,44%) = R$ 1.663,27

Campo de arbitrio
RL Minimo = R$ 1.268,69
RL Maximo = R$ 1.716,47

Na determinagao do valor do terreno do imével avaliando considerou-se o valor do limite inferior do campo de arbitrio, por conta de o modelo
possuir apenas dados de oferta.

Valor do Terreno avaliando: 432,00m2 x R$ 1.268,69 = R$ 548.074,08

De acordo com a NBR 14.653-1, é permitido arredondar o resultado de sua avaliagdo em até 1% do valor estimado, assim sendo, o valor de
avaliagdo do total do imével urbano avaliando é R$ 550.000,00 (Quinhentos e cinquenta mil reais).

11.2 - Edificagbes:

Parametros para determinagéo de areas, valores e depreciagéo

- Areas

. Para determinagéo da area edificada nao averbada consideramos a area construida informada no laudo judicial, bem como a projegéo do
telhado a partir das imagens de satélite extraidas do Google Earth.

Area construida nao averbada: 200,00m2

- Valores ~

. Para o calculo do valor unitario da construgdo NAO AVERBADA consideramos o custo de construgao para uma edificagdo Residencial - R1
(padrédo normal), por ser o que mais se assemelha as benfeitorias avaliadas, no valor inicial de R$ 2.554,05, divulgado pelo SINDUSCON/BA,
tendo como referéncia o més de setembro de 2025, aplicando a este um BDI justificado de 22,12%, conforme o acérdao do TCU vigente.
Valor unitario = R$/m2 2.554,05 x 1,2212 = R$/m2 3.119,00...

- Depreciagao:

. Para o calculo das depreciagdes foram utilizados os seguintes parametros na tabela de Ross- Heideck:

Idade aparente area nao averbada: 20 anos

Vida atil: 50

Estado: 3,0 Regular (Requer reparagdes simples)

Residual: 10%

Valor Novo area construida no averbada: R$ 623.801,17

Valor Depreciado area construida ndo averbada: R$ 393.438,88
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CONECLUTPRE DA AVALIAGAO

- Considerando a avaliagdo apenas do terreno, e que serd o resultado deste trabalho, temos o valor de R$ 550.000,00 (Quinhentos e cinquenta
mil reais).

- Considerando o valor total do imével, incluindo o valor das benfeitorias ndo averbadas temos:

Valor do imével com benfeitorias ndo averbadas (VI):

VI = (VT + CB) xFC

VI = (R$ 548.074,08 + R$ 393.438,88) x 1,00 = R$ 941.512,96

VI (+/- 1%) = R$ 940.000,00 (Novecentos e quarenta mil reais).

Obs.: CONSIDERANDO O DISPOSTO NO CADERNO DE DIRETRIZES TECNICAS - CDT, UMA VEZ QUE NO IMOVEL EXISTEM
BENFEITORIAS NAO AVERBADAS, O RESULTADO DESSE LAUDO NO SIAT APRESENTARA O VALOR TOTAL APENAS DO TERRENO,
SEM INCLUIR O VALOR DAS BENFEITORIAS NAO AVERBADAS, POREM ESTE VALOR ESTA SENDO APRESENTADO ACIMA NESSA
CONCLUSAO COM EFEITO INFORMATIVO, PARA SUBSIDIAR OS GESTORES EM POSSIVEL PROCESSO DE RENEGOCIAGCAO DE
DIVIDAS.

13. INFORMACOES COMPLEMENTARES:

13.1 - Este Laudo apresenta todas as condigées limitativas impostas pela Metodologia empregada, que afetam as andlises, opinides e suas
conclusoes.

13.2 - Os aspectos juridicos nao foram observados neste trabalho.

13.3 - O valor adotado neste laudo refere-se a pagamento a vista.

14. ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO
14.1 Terreno (Regressao)

Grau de Fundamentagao |l

Grau de Preciséo lll

15. CONCLUSAO E FINALIZACAO DO LAUDO

Fundamentados nos elementos e condi¢gdes constantes neste Laudo de Avaliagao e nas regulamentagcdes da ABNT - NBR-14.653-1e 2,0
imovel avaliando, localizado no municipio de Vitéria da Conquista - BA, fica avaliado (sem considerar as benfeitorias) pelo valor total de mercado
em R$ 550.000,00 (Quinhentos e cinquenta mil reais).

Portanto, este laudo é finalizado e apresentado em uma via assinada pelo responsavel técnico.

Vitéria da Conquista - BA, 31 de outubro de 2025.

Valderlan Macedo de Queiroz

Engenheiro Civil - CREA/BA 40070

Analista Técnico - Célula de Execugao de Suporte Técnico / BA
Domicilio de Vitéria da Conquista

Obs.: Séo partes integrantes desse trabalho o Laudo Extra SIAT, o arquivo do modelo de regressao do SISDEA, o relatério estatistico completo
que detalha o tratamento estatistico dos dados, descreve os dados de mercado e a especificagao da avaliagao, o arquivo contendo o memorial
fotografico e os arquivos referentes a depreciagao das benfeitorias, os quais estéo inseridos no dossié da cliente no GED (ID 693274320) numa
Unica pasta compactada, sob ID 696961427.

TECNICO INTERNO RESPONSAVEL

\ Instituigio | | Nome/Assinatura do TECNICO INTERNO RESPONSAVEL |
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