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1 - SUMARIO EXECUTIVO

1.1 - INTRODUCAO

O presente Plano de Recuperagdo Judicial (PRJ) tem por objetivo
apresentar em detalhes os meios de recuperagdo a serem empregados
pela FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE - FAINOR - EM
RECUPERAGCAO JUDICIAL, contendo as premissas desenvolvidas para
viabilizar a sua reestruturacéo econémico-financeira.

O Plano de Recuperagdo Judicial ora apresentado perante o Juizo da
Recuperagéo atende as disposi¢cdes legais contidas na Lei 11.101, de 09 de
fevereiro de 2005 (Lei de Faléncia e Recuperagdo de Empresas - LFR),
notadamente em seu art. 53, pois apresenta a descricéo detalhada dos meios a
serem empregados na recuperacdo, a demonstracao de seus indicadores de
desempenho e os laudos de avaliagdo dos ativos e bens da FAINOR, subscrito
pelas empresas APPORT BRASIL AUDITORES INDEPENDENTES LTDA e
LEVITA ALMEIDA CONSTRUTORA E IMOBILIARIA LTDA.

Ao longo deste Plano de Recuperacéo serdo expostos os fundamentos para o
pedido da recuperagéo judicial e apresentadas as informagdes fundamentais
da FAINOR, suas operacoes, sua estrutura de endividamento e os meios
propostos para pagamento aos credores. Assim sendo, apresentamos as
acoes corretivas planejadas e entendidas como necessarias, com o objetivo de
viabilizar, nos termos do art. 47 da Lei 11.101/05, a superacéo da situacéo de
crise econémico-financeira da FAINOR, a fim de permitir a manutencéo da
atividade econémica, enquanto fonte produtora do emprego dos trabalhadores
e dos interesses dos credores, promovendo a preservacao da instituicdo, sua

fungéo social e o estimulo a atividade econémica na regiao.
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Todavia, destacamos que a responsabilidade pela efetividade das propostas
aqui apresentadas ndo & apenas da FAINOR , mas de todos os credores
sujeitos aos efeitos e devidamente aderentes ao p?ésente Plano de
Recuperacao Judicial.

1.2 - CAUSAS E PROPOSITOS DA RECUPERAGAO JUDICIAL

1.21. CRISE ECONOMICA NO PAIS E SEUS REFLEXOS NO SETOR
EDUCACIONAL

Nos dltimos seis anos, o pais alternou momentos de crescimento e
aquecimento do mercado de trabalho, com periodos de instabilidade politica e
econdmica que trouxeram impactos significativos para o conjunto da
sociedade. Os indicadores econémicos apresentaram expanséo,
desaceleracao e estagnacdo até 2014, decrescimento no biénio 2015-16 e
pequena recuperacdo em 2017 (Sintese de Indicadores Sociais uma analise
das condigcbes de vida da populacéo brasileira — IBGE 2018).

Segundo o IBGE, o conjunto de atividades econémicas de um pais retrata um
dos principais tragcos de sua estrutura, pois permite conhecer seu perfil
produtivo, identificando aspectos como nivel de industrializagéo, servigos,
influéncia da atividade agropecuaria e extensdo do setor publico. Desta forma,
pode-se realizar um diagnéstico da economia, que se traduz em nivel de
desenvolvimento, dindmica, desigualdades, potencialidades e caréncias.
Conhecer a estrutura econémica brasileira significa compreender tracos
fundamentais de seu mercado de trabalho, identificando a distribuicdo dos
trabalhadores nesses segmentos, assim como a diferenciacdo de suas
remuneragées.

E nesse contexto que se insere a educagéo, como sendo responsavel, na viséo
de especialistas e da populagéo brasileira, como a principal variavel de acesso
as distintas oportunidades das sociedades democraticas, participando de forma

ocupacéao e da mobilidade social.
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De acordo com a OECD - Organizagéo Para a Cooperagdo e Desenvolvimento
Econdmico (Education at a Glance 2018: OECD Indicators), o Brasil € o pais
que apresenta as maiores taxas de empregabilidade e o rr;éior retorno salarial
para a populagéo que possui ensino superior completo em relagdo a todos os
36 paises da OECD e 10 paises parceiros da organizagdo. De acordo com os
dados da pesquisa, uma pessoa com o diploma de graduacdo no Brasil
ganhava, de acordo com a publicagdo, 2,5 vezes mais do que alguém com
diploma de ensino médio, sendo que a média na OECD era de 1,6 vezes mais

Nessa linha, ganham relevo no setor educacional as instituices de ensino
privadas, com a enorme busca da populagdo por um diploma de ensino
superior para sua qualificacdo e, por consequéncia, conseguir um espago no
concorrido mercado de trabalho.

Apesar da crescente procura pelo ensino superior nos Gltimos anos, a crise no
setor educacional no Brasil € oriunda, sobretudo, das suas desigualdades
sociais e econdmicas. Tracando um paralelo entre o Brasil e a Coreia do Sul,
Janguié Diniz, Presidente do Grupo SER EDUCACIONAL (Sistema
Educacional Brasileiro: uma analise critica), pontua que, “nos anos 60, ambos
os paises eram subdesenvolvidos, com indices de analfabetismo praticamente
iguais, que chegavam proximo aos 35% da populagdo, sendo que a Coreia do
Sul ainda estava em desvantagem por amargar uma sangrenta guerra civil.
Passados quase seis décadas, o abismo que separa o Brasil e a Coreia do Sul

€ assustador. Os coreanos praticamente erradicaram o analfabetismo”.

Visando diminuir o abismo social causado pelo modelo em que estava sendo
distribuido o acesso ao ensino superior no Brasil, 0 Governo Federal passou, a
partir da década de 90, a implementar uma série de politicas de incentivo a
iniciativa privada para a concessdo de autorizagbes de funcionamento e

reconhecimento de entidades de ensino.

A FAINOR se estabeleceu justamente no final do que chamamos de Primeira
Fase de expansdo dessas politicas governamentais, onde o crescimento
orgénico espontaneo dessas instituicbes era uma quase uma c
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automatica das mudangas implementadas pelo Governo Federal no ensino
superior do pais. Assim, em 2016, a FAINOR passou a ter um corpo discente
que alcangou quase 5.000 (cinco mil) alunos nos varios ci?rsos de graduacdo
oferecidos.

Assim, como a FAINOR, diversas instituicdes passaram a compor o segmento
do ensino superior Brasil afora, buscando com isso atender a grande demanda
por ensino superior existente no pais , isso se traduzindo no grande

crescimento verificado no setor.

A partir do ano de 2005, teve inicio um movimento crescente de concentracéo
empresarial no segmento do ensino superior, quando instituicdes maiores e
mais bem estruturadas, alavancadas por grupos de investimentos internos e
externos de Private Equity passaram a buscar oportunidades de aquisigdes de
entidades de ensino que demonstrassem necessitar de recursos para o
desenvolvimento de produtos, mercados e governanga corporativa para
crescimento acelerado e geragdo de caixa e resultados, dando inicio a um
processo robusto de concentracéo no setor.

Nesse periodo, formaram-se no segmento de ensino superior grandes grupos
econdmicos, bem estruturados, com elevados niveis de governanga corporativa

e fortemente capitalizados.

Esses grupos, na sua maioria com o suporte de fundos de investimento,
passaram a atuar no mercado de forma bastante agressiva na captagédo de
novos alunos, na utilizacdo de inovagdes tecnolégicas, na busca sistematica da
reducéo da relagéo aluno/custo, tudo isso tendo como alvo a maximizagdo dos
seus resultados e a valorizagdo da operagéo, para uma futura operacdo de

venda ou fuséo.

Durante esse periodo, embora frequentemente abordada com propostas para
alienacdo da sua operacdao, a FAINOR manteve-se fiel as suas raizes,
primando pela qualidade do ensino presencial disponibilizado a seus alunos,

capacitando e remunerando melhor seu quadro docente, como forma de
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manté-lo vinculado ao propésito de continuar prestando servicos de exceléncia

a comunidade de Vitéria da Conquista e de toda regido sob sua influéncia.
»

Essa nova estruturacdo do ambiente de negécios no segmento da educacéo
superior, em que pesem todos os esforcos empreendidos pela FAINOR, foi
gradualmente reduzindo a sua capacidade de investimento' e, até mesmo, de
manuten¢é@o das suas operagdes dentro do conceito de busca pela exceléncia
de resultados académicos e empresariais. Assim, a partir do ano de 2018, a
FAINOR passou a ter de socorrer-se junto a bancos para saldar os salarios de
professores e funcionarios de seu corpo administrativo, muitas vezes pagos
com atraso. Também a partir desse periodo a quitagdo de compromissos junto
a fornecedores passou a sofrer atrasos sistematicos. Tal cenério ndo desaguou
na interrupcdo das atividades da FAINOR, unica e exclusivamente, pelo
elevado conceito da instituicdo e dos seus mantenedores.

Podemos afirmar que o cenario descrito acima compde o fator estrutural que
contribuiu para a crise econémico-financeira em que se encontra a FAIN
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1.2.2. DECLINIO DO FIES - FUNDO DE FINANCIAMENTO ESTUDANTIL

O Fundo de Financiamento Estudantil - FIES é um programa do Ministério da
Educacdo — MEC destinado ao financiamento da graduacédo de estudantes
que, de outra maneira, ndo teriam condicdes de arcar com os custos de um
curso de graduagé@o em uma instituicdo de ensino superior. Criado em 1999, o
FIES foi uma poderoso ferramenta para a alavancagem do numero de
faculdades particulares no pais, além de possibilitar o acesso ao 3° grau de
ensino de uma significativa parcela de estudantes.

Tendo atingido o seu apice em 2014, quando celebrou 690 mil contratos de
financiamento de cursos de graduagdo, a partir do ano seguinte o FIES
experimenta quedas sucessivas e significativas na quantidade de contratos
gerados, com impacto direto no atendimento de uma parcela de estudantes
que dependiam desse instrumento para a sua permanéncia nas instituicoes de
ensino superior (Ver grafico 01).
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Novos contratos do Fies
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(GRAFICO 01)

Ressalte-se que o encolhimento desse programa deve-se ndo somente as
restricdes orcamentarias vivenciadas pelo governo federal, principalmente a
partir de 2015, como, também, em funcdo da queda de confiangca do seu
publico-alvo no potencial de empregabilidade ao final do curso e,
consequentemente, na capacidade de arcar com as parcelas correspondentes
para quitagdo do seu financiamento estudantil. Essa queda no indice de
confianga € uma consequéncia direta da grave crise econémica vivenciada pelo
pais, com alarmantes indices de desemprego e queda dos investimentos

publicos e privados.

10
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Alcangada por todo esse contexto desfavoravel na sua capacidade de geracdo
de receitas a FAINOR n&o conseguiu processar os ajustes na sua estrutura de
custos, visando adequa-la ao que a nova realidade lhe impunha. Contribuiu
também para tornar essa situagdo ainda mais deletéria a agressividade dos
grupos educacionais atuantes na regido, conforme analisamos no item anterior.

Dessa forma, premida por custos que n&o foram ajustados a sua nova
realidade de caixa e por quedas sucessivas no nimero de alunos (renovacgées
e novas matriculas) a FAINOR experimenta as consequéncias da combinagédo
da crise econémico-financeira nacional com os efeitos negativos da gestio de
um programa de financiamento que acumulava uma inadimpléncia, segundo o
jornal O Globo de 16.04.2019, de R$13 bilhdes.

Esses fatos compdem o fator financeiro a ser acrescido ao fator estrutural
descrito no item anterior € que vdo contribuir para a situacdo de risco
operacional em que se encontrou a FAINOR e que a levou a demandar o

regime especial de Recuperacéo Judicial.
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1.2.3. A CRISE CAUSADA PELA PANDEMIA DO COVID -49

Outro fator que, inevitavelmente, estara atrelado & histéria empresarial global
de 2020 é a Pandemia do COVID - 19. Segundo a Organizagdo Mundial de
Saude — OMS, pandemia é a “disseminacdo mundial de uma nova doencga e o
termo passa a ser usado quando uma epidemia, surto que afeta uma regido, se
espalha por diferentes continentes, com transmisséo sustentada de pessoa
para pessoa”. De acordo com a Fundagéo Instituto Osvaldo Cruz — FIOCRUZ,
‘o termo COVID significa COrona Virus Disease (Doenga do Coronavirus)
enquanto “19” se refere a 2019, quando os primeiros casos em Wuhan, na
China, foram divulgados publicamente pelo governo chinés, em dezembro

daquele ano”.

As medidas de distanciamento e até de isolamento social, com a consequente
paralisacdo ou queda substancial das atividades econdémicas, ndo tiverem
precedente em nenhum outro momento da histéria da civilizagdo modernal

Em que pese todo o aparato tecnolégico atualmente a disposicdo da
populagéo, dos governos e das empresas, a rapidez com que se deu a
diminuicdo do ritmo das economias trouxe, inevitavelmente, um preco a ser
pago por todos, na forma de queda brutal na geragéo de riquezas por parte de
todas as nacdes. Esse recuo significara, por algum tempo, desemprego,
fechamento de empresas, queda na amecadacédo dos governos, queda da

confianca dos investidores e consumidores.

E digna de registro a agilidade dos agentes econdmicos buscando ajustar suas
operagdes para a nova realidade imposta. Ferramentas e praticas que ja
vinham sendo testadas antes da pandemia ( home-office, comércio virtual,
dellivery, etc) foram testados e potencializados durante a crise e, segundo
empresarios e consumidores, com amplo sucesso. Alids, tal sucesso tem
credenciado essas praticas a serem incorporadas ao dia-a-dia de organiz4cdes

e pessoas, naquilo que vem sendo denominado como “Novo Normal”

12
] firir Assinado eletronicamente por: RAFAEL COLAVOLPE BRITTO SOUZA - 16/12/2020 18:36:58 Num. 85974202 - Pég. 12
| ﬂ::-’;"‘fﬂl'f https://pje.tjba.jus.br:443/pje-web/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=20121618365772700000083495648

iy T

ol

Ndmero do documento: 20121618365772700000083495648

=




FAINOR

FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE

No segmento da educagéo superior ganhou ainda mais impulso o Ensino A
Distancia — EAD. Com os cursos presenciais suspensos, a modalidade de
EAD, em que pesem os impeditivos para determinados cursos, notadamente
na area de saude, ganhou ainda mais relevancia como alternativa para a total
paralizagéo da atividade educacional. Como registro, varias .escolas de ensino
fundamental e médio também ajustaram suas plataformas de tecnologia para
oferecer aulas on-line aos seus alunos.

A decretacdo de Estado de Calamidade Publica pela Presidéncia da Republica,
em 18 de margco de 2020, com duragéo prevista até 31.12.2020, seguida por
ato idéntico, no ambito municipal, pela Prefeitura de Vitéria da Conquista, entre
outros efeitos, paralisaram as aulas presenciais em todo o pais, e em Vitéria da
Conquista especificamente.

A FAINOR, por ndo ter tradicdo na prestagdo de servicos educacionais via
EAD, foi duplamente prejudicada pela interrupgdo impositiva das aulas
presenciais. A primeira consequéncia se dd na queda significativa do
faturamento da FAINOR, inicialmente em funcéo da inadimpléncia de alunos do
semestre 2020.1 que, dada a insegurancga estrutural causada pela pandemia,
suspenderam o pagamento das mensalidades do semestre contratado. Em
seguida e também em funcdo da inseguranga reinante, verifica-se, com a
abertura do processo de matriculas para o segundo semestre de 2020, uma

queda brutal no niumero de contratagdes.

Como ilustragdo, uma pesquisa realizada pelo Sindicato das Entidades
Mantenedoras de Estabelecimentos de Ensino Superior no Estado de Sao
Paulo - SEMESP mostrou um forte aumento da taxa de inadimpléncia e evaséo
nas instituicdes de ensino superior privadas. Em abril de 2020, a taxa de
inadimpléncia chegou a 25,5%, 71,1% maior se comparada a taxa de
inadimpléncia registrada em abril de 2019, de 14,9%. A evasdo também
apresentou crescimento, de 3,8% em abril de 2019 para 4,3% em abril de
2020. Outro estudo, esse da consultoria Atma Educar, apresente queda nas
matriculas de meio de ano nas redes de ensino superior de 70%. De .000
novos alunos previstos, apenas 180.000 teriam, de fato efetiva uas

13
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matriculas. Ainda segundo o estudo, no total de novos alunos previstos para o
ano, a queda deve ser de 17% — de 2,5 milhdes para 2.060“milh6es. Somando
esse dado com um aumento na inadimpléncia, a perda de 'réceita no ano para
as redes privadas pode chegar a 10%, ou 6 bilhdes de reais.
(http://exame.com/exame-in/coronavirus-derrubara-em-70-matriculas-em-

faculdades-privadas/).

Complementando o cenario descrito acima, um estudo da consultoria Educa

Insights, junto ao publico interessado em iniciar um curso superior presencial,
somente 7% (sete por cento) pretendiam comegar o curso este ano. Entre os
que ja estudam em cursos presenciais, 47% (quarenta e sete por cento)
reconhecem a possibilidade de desisténcia do curso em funcdo da pandemia
(esse numero cai para 36% entre os matriculados em cursos a distancia). A
mesma pesquisa aponta que 29% (vinte e nove por cento) dos entrevistados
tiveram a sua renda significativamente afetada pela pandemia e que 14%
desses mesmos entrevistados nédo tinham pagado a mensalidade do més de

maio nem sabiam quando pagariam (https:/exame.com/revista-exame/a-hora-
do-plano-/).

A situagdo acima foi ainda agravada por demandas de alunos, pleiteando a
reducao no valor das mensalidades contratadas sob a alegacdo de reducédo no
escopo dos servicos contratados.

Premida pelas dificuldades jé relatadas, o caminho natural da FAINOR foi a
busca de adaptagéo da sua estrutura de apoio tecnolégico a atividade de
ensino para suportar a oferta de aulas a distancia e, dessa forma, minorar as
consequéncias desastrosas da combinagdo de inadimpléncia com queda do
namero de alunos. Para que se avalie a dificuldade de execucéo de tal opgéo,
por mais que seja o caminho natural, estima-se, no setor, que o investimento
inicial para adequacéo de estrutura tecnoldgica para a oferta de aulas on-line
seja de R$200 mil, além de um custo unitario mensal por aluno de R$15. Para
uma instituicio com a geragdo de receita altamente combalida, como a
FAINOR, a dispdnjibilizagdo desses montantes adquire contornos ainda mais

desafiadores!
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Essa situagéo, a pandemia do COVID-19, configura-se no terceiro fator, que
designaremos de social, e que quando combinado com s demais fatores,
estrutural e financeiro, configuram o ambiente que levaram a FAINOR, como
Gnica alternativa para garantir a sua sustentabilidade operacional e, dessa
forma, preservar os créditos de seus colaboradores, forecedores e demais
parceiros, a requerer o regime especial de Recuperacéo Judicial.

1.2.4- CONCLUSAO

Ante o exposto, compreende-se que as razdes que levaram a descapitalizacdo
e desequilibrio financeiro da FAINOR s3o decorrentes da combinacdo dos
fatores descritos (estruturais, financeiros e sociais), que gerou um efeito
prejudicial sobre a disponibilidade de recursos no caixa da FAINOR, elevando
além do limite suportavel o seu endividamento, comprometendo a sua
capacidade de honrar compromissos e manter, de forma saudavel, a sua
operacéo.

Os recursos gerados atualmente pela FAINOR sdo insuficientes para a
manutencéo da operacéo da instituicdo no formato anterior ao pedido de RJ e,
também, fazer frente ao saldo do seu passivo, dentro da atual estruturacéo.

Tal situagdo, se ndo equacionada, comprometerd a sustentabilidade - das
operagdes da FAINOR, razdo pela qual a instituicdo necessita adequar as
condicbes de seu endividamento com seus credores, garantir aderéncia entre
a proposta de equalizagdo do seu passivo e sua nova estrutura de caixa, tudo
isso baseado nos resultados decorrentes da execucao das agdes necessarias

para recompor o seu equilibrio econdmico-financeiro.

As condi¢Oes descritas sdo pontuais, em especial os fatores financeiro e social,
dado que o equilibrio operacional é factivel e permitir, a partir dai, a FAINOR,
© cumprimento dos seus compromissos. Com esse objetivo e pelos motivos ja
expostos, ndo restou outra medida a FAINOR, sen&o ingressar com o presente
pedido de recuperacao judicial, visando, em face dos principios que nprigiam o
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referido instituto (artigo 47 da’ Lei 11.101/2005)1, a superacdo da crise
econdmico-financeira transitéria que enfrenta, permitindo-lhe a busca pela
manutencédo da fonte geradora do emprego de seus céiaboradores e dos
interesses dos credores, e ainda contribuindo para o desenvolvimento
sustentavel do pais, atyavés da educacgéo que, em ultima analise, representa a

sua funcao social.
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2 -DESCRIGAO DA EMPRESA
2.1 -HISTORICO

A FAINOR foi criada em Vitéria da Conquista, em 2001, credenciada pela
Portaria MEC no.1.393, de 04.07.2001 com publicagdo no Diario Oficial da
Unido de 09.07.2001.

VISTA PANORAMICA DE VITORIA DA CONQUISTA (FONTE: SITE FAINOR)

Vitoria da Conquista, € a terceira maior cidade do Estado da Bahia e quinta
maior cidade do interior do Nordeste. Esta implantada em regido de influéncia
de mais de 2 milhdes de pessoas (IBGE 2008), compreendendo 80 municipios
entre Bahia e Norte de Minas Gerais, com IDH considerado médio. A cidade é
um polo de servicos mais complexos, como satide e educacéo superior, além
de importante entreposto comercial e industrial. Destaca-se, ainda, por possuir
setor educacional privilegiado, formado por excelentes escolas conveniadas
com as melhores redes de ensino do pais, além de diversas outras instituicdes

privadas e publicas de ensino superior, com mais de 10 mi nos
matriculados.
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Campus (Fonte: SITE FAINOR)

O inicio das suas atividades se deu em 03.09.2001, inicialmente com trés
cursos de graduacao:

v" Ciéncias Contabeis, autorizado pela Portaria MEC no.1.393 de
04.07.2001 e reconhecido pela Portaria MEC no.804, de 20.09.2007;

v" Administracdo com habilitagdo em Agroindistria, autorizado pela
Portaria MEC no.1.399, de 04.07.2001 e reconhecido pela Portaria MEC
no.685, de 11.05.2009;

v Engenharia da Computagéo, autorizada pela Portaria MEC no.1.400, de
04.07.2001 e reconhecido pela Portaria MEC no.804, de 20.09.2007.

No ano seguinte, em 2002, foi autorizado o curso de Direito através da Portaria
MEC no.3.355, de 05.12.2002 e reconhecimento renovado pela Portaria MEC
608, de 19.11.2013, publicada no Diario Oficial da Unido de 20.11.2013.

Embasada num arrojado plano de expansédo, a FAINOR, a partir do, ano de
2008, passa a oferecer novos cursos de graduacdo, atendend uma
crescente demanda da cidade e regiao.
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v' Engenharia Elétrica, autorizado pela Portaria MEC no.960, de
25.11.2008 e reconhecido pela Portaria MEC no.651, de 10.12.2013 e
publicado no Diario Oficial da Unido de 11.12.2013:

v’ Farmécia, autorizado pela Portaria MEC no.991, de 01.12.2008 e
reconhecido pela Portaria MEC no.220, de 01.11.2012 e publicado no
Diario Oficial da Uni&o de 06.11.2012:

v" Enfermagem, autorizado pela Portaria MEC no.135, de 29.01.2009 e
reconhecido pela Portaria MEC no.270, de 13.12.2012 e publicado no
Diario Oficial da Unido de 17.12.2012:

v Fisioterapia, autorizado pela Portaria MEC no.377, de 19.03.2009 e
reconhecido pela Portaria MEC no.189, de 01.10.2012 e publicado no
Diario Oficial da Uniéo de 03.10.2012;

¥ Arquitetura e Urbanismo, autorizado pela Portaria MEC no.1.205, de
27.08.2010;

v' Engenharia de Producéo, autorizado pela Portaria MEC no.1.150, de
25.08.2010

v" Odontologia, autorizado pela Portaria MEC no.131, de 13.01.2011:

v" Curso Tecnolégico Superior de Design de Moda, autorizado 'pela
Portaria MEC no.433, de 21.10.2011;

v" Curso Tecnolégico Superior de Estética e Cosmética , autorizado pela
Portaria MEC no.433, de 21.10.2011;

v" Curso Superior Tecnoldgico de Design de Interiores, autorizado pela
Portaria MEC no.700, de 18.10.2018 e publicado no Diario Oficial da
Unido de 22.10.2018;

v Direito (curso 1), autorizado pela Portaria MEC no.335%, Hle 05.12.2002 e
publicado no Diario Oficial da Unido de 06.12.2002;
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v" Direito (curso 2), autorizado pela Portaria MEC n0.903, de 24.12.2018 e
publicado no Diario Oficial da Uni&o de 26.12.2018;

.

v' Educagéo Fisica, autorizado pela Portaria MEC no.155, de 29.03.2019 e
publicado no Diario Oficial da Uni&o de 01.04.2019:

v" Engenharia Civil, autorizado pela Portaria MEC no.276, de 30.03.2015 e
publicado no Diario Oficial da Uni&o de 31.03.2015:

¥ Nutricio, autorizado pela Portaria MEC no.155, de 29.03.2019 e
publicado no Diario Oficial da Uni&o de 01.04.2019;

v' Psicologia, autorizado pela Portaria MEC no.570, de 22.08.2018 e
publicado no Diario Oficial da Unido de 23.08.2018;

De acordo com sua crenca na relevancia do ensino como fator determinante
para o crescimento do ser humano e para a geragdo sustentavel de
desenvolvimento econdmico e social, ao longo desses 19 anos de existéncia a
FAINOR n&o mediu esforcos para a consolidacdo e qualificagdo dos seus
cursos de graduacédo e tecnologia, seja através da qualificagéo e atualizagdo
do seu corpo docente, na aquisicdo de tecnologias de apoio ao processo de
producédo e transmissdo de conhecimento, no continuado investimento para
atualizacdo tecnoldgica dos seus laboratérios e demais instalacdes, na
ampliacdo e conservagdo das suas instalagdes fisicas e na construgdo de
parcerias com entidades que pudessem somar qualidade e que comungassem
dos mesmos principios e valores norteadores das acdes da jnftituicdo de

ensino.
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Biblioteca (Fonte: SITE FAINOR)

Todos esses esforgos permitiram que a FAINOR viesse a se tornar um dos
elementos impulsionadores para a posigdo ostentada por Vitéria da Conquista,
como o principal polo econdmico da regido sudoeste do estado.

Dando prosseguimento ao seu projeto académico, a FAINOR passou a
oferecer cursos de pds-graduagdo lafo-sensu , com o objetivo de criar
oportunidades de um processo de educacdo continuada para a populacdo com
titulo de graduacéo residente no seu entorno. Sio exemplos desses cursos:

Gestéao de Pessoas
Nutricio Esportiva com Enfase em Fisiologia do Exercicio;

Engenharia Geotécnica com Enfase em Fundacdes;

Analise Clinicas e Toxicologicas

Elaboragéo de Projetos e Andlise de Viabilidade Financeira;

v

v

v

v

v" Direito Tributério;
v

v" Nutricdo Clinica Funcional e Fitoterapicos;
v

Processos Tecnoldgicos e Controle de Qualidade de ntos;

21
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Fisioterapia Cardiorespiratéria com Enfase em UTI
Fisioterapia Traumato-Ortopédica e Manipulativa;
Enfermagem de Emergéncia em UTI:
Pratica Trabalhista e Processual Civil;

Enfermagem no Tratamento de Lesdes Cutaneas;

S S S SRS T

Gestéo de Organizagdes Aprendentes (em parceria com a Universidade
Federal da Paraiba — UFPB

A terceira etapa projetada pela FAINOR, para se consolidar como instituicéo
preocupada com o desenvolvimento sustentavel da comunidade em que se
insere, visa a implantacdo de atividades de extenséo e pesquisa com foco na
producdo e disseminagdo do conhecimento, ndo somente no seu ambiente
académico (intra-muros) mas também buscando a socializagdo dessa
produgéo com toda a comunidade. Essas acdes também trardo impacto
positivo na formacéo do seu corpo discente e possibilitardo a insercdo, no
mercado de trabalho, de profissionais melhor preparados para o atendimento

das demandas da sociedade.

ATIVIDADES DE PESQUISA (FONTE: SITE FAINOR)

Em 05/2019, a FAINOR firmou convénio com instituicio Americana Troy
University (Alabama), fomentando o intercambio entre alunos e pfof@ssores

dentro de sua area de conhecimento e aprimoramento da lingua ing
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BRASAO OFICIAL (FONTE: SITE FAINOR)
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2.2 - FUNGAO SOCIAL E RECURSOS HUMANOS G

O artigo 47 da Lei 11.101/2005 preceitua:

“A recuperagdo judicial tem por objetivo viabilizar a superagédo da situacdo de
crise econdémico-financeira do devedor, a fim de permitir a manutengédo da fonte
produtora, do emprego dos trabalhadores e dos interesses dos credores,
promovendo, assim, a preservacédo da empresa, sua fungéo social e o estimulo
a atividade econémica.”

O objetivo formal do presente processo de Recuperacéo Judicial é viabilizar a
superacd@o da situacdo da crise econdémico-financeira da FAINOR, a fim de
permitir a manutengéo da fonte produtora, o emprego dos trabalhadores e os
interesses dos credores, promovendo a preservacao da atividade econdmica.
Mais importante, entretanto, & ressaltar a necessidade de preservar e fortalecer
uma instituicdo de ensino superior que, ao longo de seus quase 20 anos de
existéncia, contribuiu de maneira significativa para o desenvolvimento
sustentavel da regido, além de fixar na regido jovens egressos do ensino médio
que ndo mais precisaram migrar para a capital ou outras cidades do estado ou,

até mesmo, para outros estados.

Sem jamais perder de vista a busca pela exceléncia dos cursos oferecidos,
fossem eles de graduacéo ou pbs-graduacéo, exceléncia essa demonstrada
nos conceitos dos cursos quando submetidos a avaliacées do MEC (ver Tabela
01), a FAINOR proveu a regido, nesse periodo, mais de 6.000 (seis mil)

profissionais, graduados em seus cursos de bacharelado, } lienciatura e

tecnologia.
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CONCEITO DOS CURSOS DE GRADUACAO

CURSO GRAU CONCEITO

|
|
|
|
\

ADMINISTRACRO BACHARELADO , 4
ARQUITETURA E URBANISMO BACHARELADO 4
CIENCIASCONTABEIS _ BACHARELADO 5
DESIGN DE INTERIORES - Y
_DESIGN DE MODA N TECNOLOGICO 4 )
DIREITOI : BACHARELADO e R
_DIREITO II : . BACHARELADO DR e
ENFERMAGEM _ BACHARELADO T a B
ENGENHARIACIVIL B BACHARELADO 4 =
ENGENHARIA DA COMPUTACAO BACHARELADO gal=s
_ENGENHARIA DE PRODUCAO ___ BACHARELADO . i
_ENGENHARIA ELETRICA BACHARELADO B ==
_ESTETICA E COSMETICA __TECNOLOGICO 4
FARMACIA . BACHARELADO 3 4
_FISIOTERAPIA. 4 BACHARELADO 3 =
_ODONTOLOGIA __BACHARELADO 3
_PSICOLOGIA 7 BACHARELADO 4

REDES DE TELECOMUNICACOES TECNOLOGICO _8 X

Tabela 07 (Fonte: Secretaria Académica FAINOR)

Indiscutivelmente, a FAINOR tem se constituido em um dos principais vetores
que tem transformado a cidade de Vitéria da Conquista, e demais cidades no
seu raio de influéncia, em um dos principais polos de desenvolvimento do
estado. '

Atualmente, a FAINOR gera 418 empregos diretos, distribuidos em dois

grandes grupos: pedagogico e administrativo.

O grupo pedagégico é formado por professores, monitores, coordenadores e
demais colaboradores, diretamente envolvidos com as atividades didaticas e
correspondem a 260 profissionais. Os colaboradores do grupo administrativo
exercem as funcbes de apoio institucional e operacional e mam 158

profissionais.
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De acordo com a sua politica de busca permanente pela exceléncia e
atendendo aos critérios de avaliagdo de cursos do MEC, ayFAINOR tem o seu
corpo docente constituido por mestres, doutores e pés-doutores conforme
demonstrado no quadro a seguir:

Gréafico 2 — Distribuicdo de titularidade no quadro pedagdgico da FAINOR
(Novembro 2020)

® GRADUAGAO

W ESPECIALIZACAO
¥ MESTRADO

® DOUTORADO

# POS-DOUTORADO

(FONTE: GESTAO DE PESSOAS FAINOR)

A FAINOR disponibiliza, para todo o seu quadro de pessoal, assisténcia
médica e odontolégica. Faz parte da politica de desenvolvimento e fixacédo de
talentos da instituicdo, estimular em todo o se etivo a busca permanente

pelo desenvolvimento profissional e pessoal.
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2.3 - INDICADORES DA FAINOR

A reestruturacdo por que passa o segmento de ensino superior privado no pais,
com énfase na consolidagdo do setor e crescimento do ensino a distancia,
refletiu-se, como ndo podia ser diferente, na FAINOR e isso fica refletido
claramente quando analisamos seus principais indicadores. E importante
registrar que o impacto causado pelo novo ambiente de negécios e ja tratado
nesse Plano de Recuperagéo Judicial é potencializado negativamente quando
sa@o considerados na série historica analisada os nimeros relativos ao ano de
2020 e toda a desestruturacéo econdmica e social relacionados a pandemia do
COVvID 19.

Toda a situacdo a que ja nos referimos, com a chegada de novos players com
estruturas empresariais e tecnolégicas mais atualizadas e grande capacidade
financeira, o desaquecimento na oferta de financiamento publico (FIES) e o
crescimento do ensino & distancia, tudo isso agravado de maneira calamitosa
com a pandemia do COVID 19, refletem-se na base de sustentabilidade de

uma

instituicdo de ensino, ou seja: no seu corpo discente (alunos que renovam sua
matricula e novos alunos matriculados). Como esta demonstrado no grafico a
seguir, a queda persistente na quantidade de matriculas estid na origem da
queda de faturamento e rentabilidade da operagio.

Em sintese, como veremos a seguir, os eventos localizados na origem da
fragilizacdo econdmico-financeira da FAINOR e que pelo risco que
representavam para a sua sustentabilidade operacional a levaram a protocolar
0 seu pedido de Recuperagéo Judicial séo, todos eles, inibidores de demanda
e é essa situacdo (a queda brutal na quantidade de matriculas), principalmente
em 2020, o gatilho para a busca do regime especial de Recuperacdo Judicial e
da reestruturacdo da instituicdo como forma de se adequar 3 uma nova

realidade do setor e, em especial, a0 ambiente concorrencial local.
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Grafico 3 — Quantidade de aluno$ matriculados por semestre (2017 a 2020).

4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

Ndmero de Alunos Matriculados

2017/01 2017/02 2018/01 2018/02 2019/01 2018/02 2020/01 2020/02

= DIREITO = ODONTOLOGIA # ARQUITETURA " ENG. CIVIL
 FISIOTERAPIA ® FARMACIA BCIENCIAS CONTABEIS  ® ENG. ELETRICA
= ENFERMAGEM = ADMINISTRACAO ®ESTETICAE COSMETICA ® OUTROS

(FONTE: SECRETARIA ACADEMICA FINOR)

Dentro de um contexto de concorréncia acirrada com agentes melhor
capitalizados, obviamente ndo foi possivel & FAINOR repassar para os valores
das mensalidades o que foi perdido com a queda na quantidade de matriculas.
Dessa forma estéo postas as condigdes para uma queda significativa na réceita
operacional da instituicdo sem a correspondente e proporcional reducio dos

seus custos e despesas operacionais. Ao trario, estes apresentam

movimentagdo crescente ao longo do periodo.
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Grafico 4 — Comparativo entre faturamento e custos e despesas operacionais
da FAINOR (2017 a 1° sem.2020).

s CUSTO DOS SERVICOS PRESTADOS s DESPESA COM PESSOAL
s DESPESAS GERAIS e DESPESAS COMERCIAIS
mmms DESPESAS TRIBUTARIAS === RESULTADO FINANCEIRO LiIQUIDO

e RECEITA LIQUIDA DE VENDAS

R$ 4.000.000
RS 3.500.000
R$ 3.000.000
R$ 2.500.000
R$ 2.000.000
R$ 1.500.000
RS 1.000.000
R$ 500.000
RSO

2017 2018 2019 12 SEM/2020

(FONTE DEMONSTRAGOES CONTABEIS FAINOR)

A queda no numero de matriculas sem a devida contrapartida nos custos e
despesas operacionais da FAINOR tem como consequéncia direta a busc_a da
instituicdo por financiamento junto ao mercado financeiro, sobrecarregando
ainda mais a sua estrutura de custos com o crescimento do servico dessa
divida.. O crescimento das despesas financeiras est4 demopstiado no grafico a

seguir:
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Grafico § — Evolugéo das Despesas Financeiras (2017 a 1d°sem.2020)
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(FONTE;DEMONSTRAGOES CONTABEIS FAINOR)

Finalmente, como consequéncia de todo esse cenario demonstrado pelos
indicadores anteriores, verifica-se uma aceleragdo do endividamento de curto e
longo prazos da FAINOR e que, em (itima analise, representa p desafio a ser

superado pela instituicdo dentro do seu processo de recuperacdbjudicial.
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Grafico 6 — Evolugéo do endividamento de curto e longo prazos da FAINOR
(2017 a 1° sem. 2020)
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(FONTE:DEMONSTRAGOES CONTABEIS FAINOR)

31

Assinado eletronicamente por: RAFAEL COLAVOLPE BRITTO SOUZA - 16/12/2020 18:37:00
LI hitps://pje.tjba.jus.br:443/pje-web/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=20121618365941300000083495655

STETD |NUmero do documento: 20121618365941300000083495655

Num. 85974209 - Pag. 11



FAIN®R

FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE
3 ESTRUTURA DO ENDIVIDAMENTO

3.1 - CREDORES CONCURSAIS

A FAINOR possui, na lista de credores da recuperacéo judicial, 100 (cem)
credores distribuidos entre as classes: Créditos Trabalhistas (Classe 1),
Créditos com Garantia Real (Classe I1), Créditos Quirograférios (Classe lIl) e
Créditos Microempresas e Empresas de Pequeno Porte. O montante dos
créditos existentes na data-base da elaboragdo deste plano de recuperagéo é
de R$ 16.099.365,12 (dezesseis milhdes e noventa e nove mil e trezentos e

sessenta e cinco reais e doze centavos),

Entende-se, através da compreenséo da Lei, que os credores concursais sdo
aqueles cujos créditos foram constituidos antes do pedido de Recuperagéo
Judicial e sujeitos aos efeitos legais do procedimento, devendo ser pagos na

forma do Plano de Recuperagéo Judicial.

A seguir apresentamos o detalhamento de cada uma das classes de credores:

3.1.1 -CLASSE | - CREDORES TRABALHISTAS

Os créditos trabalhistas séo representados por 88 (oitenta e oito) credores que,
em conjunto, totalizam R$ 2.229.617,32 (dois milhdes e duzentpspe vinte e
nove mil e seiscentos e dezessete reais e trinta e dois centavos).
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3.1.2- CLASSE Il - CREDORES COM GARANTIA REAL

Os créditos com garantia real séo representados por 0%.(hum) credor que
totaliza R$ 1.014.674,62 (hum milhdo e quatorze mil e seiscentos e setenta e
quatro reais e sessenta e dois centavos).

3.1.3 - CLASSE Il - CREDORES QUIROGRAFARIOS

Os créditos quirografarios sdo representados por 10 (dez) credores que
totalizam R$ 12.810.694,79 (doze milhGes e oitocentos e dez mil e seiscentos e

noventa e quatro reais e setenta e nove centavos).

3.1.4 - CLASSE IV - CREDORES MICROEMPRESA E EMPRESAS DE
PEQUENO PORTE

Os créditos de microempresas e empresas de pequeno porte s@o

representados por 01 (hum) credor com crédito que totaliza R$ 44.378,39

(quarenta e quatro mil e trezentos e setenta e oito feais e trinta e nove

centavos).
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A seguir apresentamos o quadro resumo sobre a posicdo dos credores

apresentados na lista de credores:

RESUMO SOBRE COMPOSIGAO DA DiVIDA UNIFICADA

CREDITOS TRABALHISTAS
88 2.229.617,32
CREDITOS COM TIA REAL
GARAN 01 1.014.674,62
CREDI IROGRAFARIOS
REDITOS QUIROGRAFARIO 10 12.810.694,79

CREDITOS MICROEMPRESAS E EMPRESAS DE
PEQUENO PORTE

01

44.378,39
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4 -MEIOS EMPREGADOS NA RECUPERAGAO JUDICIAL

L

4.1 - ACOES EM ANDAMENTO

4.1.1- REESTRUTURAGAO ORGANIZACIONAL

A FAINOR deu inicio a um rigoroso processo de redesenho organizacional,
promovendo ndo somente alteragdes no seu quadro diretivo, como também
tem se empenhado em buscar adequagées na sua estrutura de custos
(composta prioritariamente por salarios do corpo docente e pessoal de apoio).

Esse processo continuara a ter desdobramentos, dentro de um planejamento
institucional voltado a garantir a sustentabilidade da instituicdo e na garantia da
geracéo de condigcdes para a amortizagdo do seu endividamento inscrito na sua
Recuperacgao Judicial.

O éxito dessa reestruturacdo possibilitarda que a FAINOR ndo somente
recupere a posicdo de vanguarda de que sempre foi detentora mas, também,
ensejara a instituicdo a busca de novos patamares para o seu projeto

educacional.

4.1.2 - QUALIFICAGAOQ DAS PRATICAS DE GOVERNANGCA

A FAINOR iniciara um intenso trabalho de revisdo e qualificacdo de todos os
seus processos de trabalho. Serdo revisados os processos nos niveis

gerencial, académico e operacional.

Esse investimento tera como meta a implementacdo de modelos de
governanca que fortalecerdo o nivel de qualidade na gestdo da instituigéo,
adequando seus controles, indicadores e ferramentas as novas demandas
provenientes do ambiente de negdécios em que se encontra inserida. A area
Académica, por sua vez, serd melhor instrumentalizada para acompanhar e
elaborar analises de desempenho dos cursos e demais agdes oferedjdas pela
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FAINOR. As areas operacionais serdo fortalecidas para dar o suporte
necessario aos gestores da instituicdo e, ao mesmo tempo, garantir a

K.

integridade das suas rotinas e registros.

4.1.3 - REVISAO DAS MATRIZES CURRICULARES

Ja estd em andamento a revisdo das cargas horarias de todos os cursos
oferecidos pela instituicdo, para a adequagdo das mesmas ao estabelecido
originalmente e que, com o tempo, foi sendo defasado.

Essa revisdo garantirda a manutencéo do projeto académico original além de
preservar a sustentabilidade de cada curso oferecido pela instituicdo e surtira
efeitos a partir do 1° semestre d e2021.

4.1.4 -CRIAGAO DE EIXOS COMUNS DE DISCIPLINAS

Agéo voltada para o 1° semestre de 2021 e que consiste na unificagao da
nomenclatura de disciplinas, carga horaria e periodo de oferta das mesmas e,
por consequéncia, chega-se na unificagdo de ementas, referéncias e

professores.

A implementacdo desses eixos possibilitara o atendimento de demandas por
uma mesma disciplina por alunos egressos de diferentes cursos, com
manutengéo dos objetivos académicos e garantia de sustentabilidade para os

respectivos cursos.

5 - PLANEJAMENTO ECONOMICO E FINANCEIRO

O presente Plano de Recuperagdo Judicial foi elaborado de acordo com os
artigos 53 e 54 da Lei 11.101/05, visando a manutencdo da afividede da

( 36
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instituicdo, permitindo & FAINOR o exercicio de sua funcdo social,

possibilitando, assim, a geragdo de empregos e estimulando a atividade
»

econdmica através da educagéo superior.

A administracdo da FAINOR direcionara todos os esforgos para recuperar a
instituicio como operagdo econdmica mas, também, terd como foco a
adequacéo da faculdade as demandas e mudancas do ambiente educacional
como também a recuperagéo da relevancia que a instituicdo sempre fez por

merecer em toda a sua regido de atuagéo..

5.1- PROPOSTA DE PAGAMENTO AOS CREDORES

A FAINOR elaborou o seu plano de pagamento aos credores com base nas

seguintes premissas:
e Cumprimento das determinacdes da Lei 11.101 de 2005;

e Composicdo de férmula que permitisse a readequacdo das suas
atividades e a liquidacdo dos débitos no menor espaco de tempo
possivel, a partir da projecdo dos resultados da operacao.

O presente plano pretende apresentar aos credores as modalidades para
pagamento dos créditos contidos na lista de credores, sendo esta a opg¢ao mais
adequada a preservacéo das atividades atendendo-se aos principios do art. 47
da Lei 11.101 de 2005.

O plano apresentado considera como principais fatores criticos de
sucesso:

a) A superagdo do quadro de incertezas econdémicas atual gerado
pelos efeitos produzidos pela pandemia do COVID-19. Apesar da
auséncia de assertividade (improvével diante de um quadro ainda
indefinido), todas as atuais anélises econémicas dos esgecialistas
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apontam para um quadro recessivo a curto prazo para o pais. A
duragdo da atual situagdo, bem como as medidas
macroeconémicas a serem adotadas pelo "Govemo para o
enfrentamento da situacdo, o posicionamento da sociedade quanto
ao seu grau de confianca e a capacidade do mercado em retomar o
processo de crescimento apés essa conjuntura serdo fundamentais
para que a FAINOR possa aplicar as medidas previstas nesse
Plano;

b) A retomada do crescimento econdémico do pais, de forma
consistente e sustentavel, possibilitando aos agentes econémicos
um razoavel nivel de previsibilidade e planejamento de suas
atividades e investimentos;

c) O sucesso na implementacdo das acbGes empregadas na
Recuperacao Judicial e relacionadas nesse Plano.

A seguir apresentamos a proposta de pagamento elaborada por classe de
credor. As mesmas regras serdo adotadas para aqueles casos que no futuro

vierem a integrar qualquer uma das classes de credores aqui tratadas.

Outrossim, fica consignado que poderdo ser concedidas condigdes
especiais para Credores Colaboradores, assim entendido qualquer credor
sujeito a Recuperacdo Judicial da FAINOR que, no decorrer do periodo de
processamento da Recuperacdo Judicial, através de acdes concretas,
apoiem a RECUPERANDA no seu processo de recuperagido empresarial
com a manutencdo e/ou geracdo de novos créditos, viabilizando a
manutencdo da atividade econémica e o processo de restruturagido
financeira da Recuperanda.

Fica desde ja estabelecido que, quando da aprovagdo do Plano de
Recuperacdo Judicial, havera novagdo de todos os créditos inscritos na
presente recuperacao judicial, com manutencao de todas as gdranfjas, de

- 38
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quaisquer naturezas (pessoais, reais, etc.), que eventualmente incidam
sobre os créditos originarios, inclusive em relag?o aos credores
ausentes, 0os que se abstiverem, ou que, eventualmen'té, tenham votado
contra a aprovacgédo do Plano. Outrossim, deverdo permanecer suspensas
todas as execugdes e quaisquer outras agoes de cobranga, inclusive em
relagdo aos garantidores, enquanto perdurar o adimplemento do Plano de
Recuperagio aprovado.

5.1.1 -CLASSE |-CREDORES TRABALHISTAS

Seréo pagos em 12 parcelas mensais iguais e sucessivas, vencendo-
se a primeira no prazo de 30 (trinta) dias contados da data do transito
em julgado da homologagdo do plano de recuperacdo judicial da
FAINOR, levando-se em conta o valor integral da dividg inscrita na

relacéo de credores da recuperacéo judicial, sem correcao

39
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5.1.2 - CLASSE Il - CREDORES COM GARANTIA REAL -

Os credores caracterizados como Credores com Garantia Real serdo
pagos em 240 (duzentas e quarenta) parcelas .mensais de valor
crescente, levando-se em conta um desagio de 40% (quarenta por
cento) sobre o valor integral da divida inscrita na relacdo de credores
da recuperacéo judicial, com vencimento a partir do 19° (décimo nono)
més contado da data da certificagdo do trénsito em julgado da deciséo
que conceder a recuperacao judicial & FAINOR, conforme demonstrado
no quadro a seguir. O valor dessas parcelas sera corrigido anualmente
pela TR (Taxa Referencial) mais 1% (hum por cento), também a partir
da data da certificagéo do trénsito em julgado da decisdo que conceder

a recuperacéo judicial 8 FAINOR.

36 507,34 18.264,15
4a6 36 1.014,67 36.528,27
7a9 36 1.522,01 54.792,42
10a12 36 2.029,35 73.056,60
13a15 36 2.536,69 91.320,72
16a18 36 3.551,36 127.848,99
19 12 7.610,06 91.320,71
20 12 9.132,07 109.584,86

NOTA: O valor demonstrado, de R$ 608.804,77(seiscentos € oito mil e oitocentos e quatro
reais e setenta e sete centavos) corresponde ao valor original da divi 0s credores com

Garantia Real, ja com o desagio de 40%.
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5.1.3 - CLASSE lll - CREDORES QUIROGRAFARIOS

Os credores caracterizados como Credores Quirograférios seréo pagos em 240
(duzentas e quarenta) parcelas mensais de valor crescente, levando-se em
conta um deségio de 40% (quarenta por cento) sobre o valor integral da divida
inscrita na relagdo de credores da recuperagéo judicial, com vencimento a
partir do 19° (décimo nono) més contado da data da certificagdo do transito em
julgado da decisé@o que conceder a recuperacéo judicial & FAINOR, conforme
demonstrado no quadro a seguir. O valor dessas parcelas sera corrigido

anualmente pela TR (Taxa Referencial) mais 1% (hum por cento), também a
partir da data da certificacéo do transito em julgado da decisdo que conceder a
recuperacao judicial 2 FAINOR.

36 6.405,35 230.592,51

4A6 36 12.810,70 461.185,02

7a9 36 19.216,04 691.777,53

10a12 36 25.621,39 922.370,01
13a15 36 32.026,74 1.152.962,52
16a18 36 44.837 43 1.614.147,54
19 12 96.080,21 1.1552.962,53
20 12 121.701,60 1.460.419,21

NOTA: O valor demonstrado, de R$ 7.686.416,87 (sete milhdes e seiscentos e oitenta e
seis mil e quatrocentos e dezesseis reais e oitenta e sete centavos) corresgonfie ao valor
original da divida com os credores quirografarios, ja com o desagio de 409
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5.1.4 - CLASSE IV - CREDORES MICROEMPRESAS E EMPRESAS DE
PEQUENO PORTE

.

Serdo pagos em 12 parcelas mensais iguais e sucessivas, vencendo-se a
primeira no prazo de 30 (trinta) dias contados da data do transito em julgado da
homologagé@o do plano de recuperagéo judicial da FAINOR, levando-se em
conta o valor integral da divida inscrita na relagéo de credores da recuperacao

judicial, sem correcéo.

5.1.5 - HABILITACOES POSTERIORES

Créditos que sejam reconhecidos no curso da Recuperacdo Judicial, apos o
transito em julgado das correlatas a¢des judiciais ou ainda eventuais diferencas
existentes nos créditos ja inscritos, mas reconhecidas por deciséo judicial apés
a aprovacéo do PRJ, seréo habilitados nas classes correspondentes e seguirdo

a forma de pagamento pactuada neste Plano.

Caso essas habilitagdes ocorram ap6s a certificacdo do transito em julgado da
decisdo que conceder a recuperagdo judicial a FAINOR, a contagem dos
prazos para inicio de pagamento, caréncia e liquidagdo das parcelas sera
contado a partir da data de habilitacdo do respectivo crédito no processp de
recuperacao judicial. \
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6 - CONSIDERACOES FINAIS

O objetivo do Plano de Recuperacdo Judicial (PRJ), previsto na Lei 11.101/05,
€ permitir que a FAINOR preserve as suas atividades, cumprindo sua fungéo
social, com geragdo de empregos e renda e contribuindo para a qualificagéo da

mé&o de obra da regiéo.

E importante destacar que o presente PRJ estd embasado em premissas e
expectativas futuras, dentro dos parametros de mercado vélidos até
recentemente, sendo essencial ressalvar que, no momento em que a FAINOR
apresenta o seu Plano, o pais passa por um momento de crise econdmica
decorrente das restricdes ocasionadas pela implantagé@o de acbes voltadas ao
combate ao COVID-19. Nesse cendrio, sera necessario o acompanhamento da
atividade econdmica apds esse periodo, ajustando, se necessario, as medidas
propostas para que sejam atingidos os objetivos propostos no Plano de
Recuperacao Judicial (PRJ).

FACULDADE|INDEPENDENTE DO NORDESTE ~ FAINOR

43

Num. 85974209 - Pag. 23



FAINGR

FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE

7 ANEXOS

&4

M Assinado eletronicamente por: RAFAEL COLAVOLPE BRITTO SOUZA - 16/12/2020 18:37:00 Num. 859742009 - Pég. 24
AT https://pje.tjba.jus.br:443/pje-web/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=20121618365941300000083495655
B S |NUimero do documento: 20121618365941300000083495655



FAIN R

FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE

71 Anexo | - Laudos de Avaliagéo dos Ativos e Bens
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FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA.

Relatério e Laudo de avaliacdo Contabil
de bens do Ativo Imobilizado para a data base 31/08/2020

paraa

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA.

CNPJ 03.262.477/0001-33

Salvador, 05 de dezembro de 2020
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FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA.

Informacgodes sobre o consultor

Responsavel Técnico

Valdomiro Jacinto de Moraes Junior, contador, possui mais de 30 anos de experiéncia na area,
sendo 10 deles em trabalhos realizados em empresa de auditoria e consultoria de porte e renome
internacional, onde atuou como gerente e encarregado de trabalhos para empresas de diversos
segmentos e portes econémicos. Ao longo dos ultimos anos é sécio e responsavel técnico pelo
escritério de contabilidade e consultoria Apport Brasil Auditores Independentes Ltda.

Possui Pés-Graduagdo em Administracdo de Empresas pela Universidade Federal da Bahia.

O campo de atuagdo da empresa estd alicercado no tripé Auditoria, Consultoria e Contabilidade;

atuando, também, através de equipe prépria ou associados, nas seguintes areas ou servigos:

v" Auditoria de demonstracdes financeiras
v' Revisdo limitada de demonstracdes financeiras

v" Servicos especiais de controles internos e procedimentos contabeis
v" Elaboragdo de Fluxos de Caixa Descontados a valor presente

v' Laudos e Pericia contabil

v" Planejamento econdmico/financeiro

v' Reavaliagdo de Ativos

v" Gestdo contabil e fiscal

v

Etc.
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FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA.

Sumario

O presente Laudo e emissdo de Parecer Técnico para a empresa acima identificada tém os seguintes

e principais objetivos:

a) Confirmar a adequada classificagdo dos bens apresentados como ativos imobilizados,

apresentados nos livros e registros contdbeis da empresa; para os itens apresentados e

classificados nas contas contabeis do Ativo Imobilizado;

b) Confirmar sua existéncia fisica e associa-los a documentacdo fiscal comprobatdria;

¢) Analisar os valores de depreciagdo apresentados e consequentes valores residuais dos

ativos objeto desse trabalho.
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FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA.

| - INTRODUGAO E OBJETIVOS DESTE TRABALHO

A APPORT BRASIL AUDITORES INDEPENDENTES LTDA., empresa que atua em auditoria, consultoria
e assessoria financeira, foi contratada pela dire¢do da FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO
NORDESTE LTDA. para elaborar e apresentar esse Laudo, o qual objetiva a avaliacdo dos bens do
ativo imobilizado da Empresa, no ambito do Pedido e Plano de Recuperagdo Judicial (PRJ), em

andamento.

Este trabalho foi executado respeitando os parametros técnicos emitidos pelo Comité de
Pronunciamento Contabeis, do lbracon - CPC 27, e Normas e Principios Contabeis e de Auditoria
geralmente aplicaveis para avaliacdo contabil de bens do imobilizado; e busca apresentar todas as
condigdes que afetam a andlise e sua conclusao, limitadas as informagdes constantes nos elementos

documentais consultados, vistorias e informagdes prestadas pela FAINOR.

Este Relatério foi elaborado Unica e exclusivamente como subsidio a elaboragdo do PRJ da
Recuperanda, ndo se confunde ou modifica os termos e condicdes da PRJ e ndo deve ser
desagregado ou utilizado em partes pela Recuperanda, seus representantes ou por quaisquer
terceiros. Embora provenientes de fontes confidveis e em um cendrio absolutamente ético, ndo
podemos dar nenhuma garantia nem assumir qualquer responsabilidade legal pela precisdo de
quaisquer dados, opinides ou estimativas fornecidas pelos representantes da FAINOR, seus

assessores juridicos e consultores financeiros.

Este Laudo é um documento sigiloso e confidencial, ressaltando-se que ndo deve ser utilizado para
outra finalidade que ndo seja o encaminhamento ao Juizo da Recuperagdo Judicial, como parte da
documentacgdo relativa ao Plano de Recuperagdo. A posse deste Laudo ou cépia do mesmo nao da o
direito de publicacdo. Nenhuma parte deste Laudo podera ser divulgada para o publico sem o

consentimento por escrito e a aprovagao do Consultor.
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Il - INFORMAGOES SOBRE A METODOLOGIA UTILIZADA

Premissas adotadas para a realiza¢ao do trabalho

Os trabalhos e critérios utilizados para a avaliagdo e defini¢do do valor contdbil do ativo imobilizado
da FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA., foram conduzidos com observancia
das Normas e Procedimentos técnicos de Auditoria, NPA 14, emitido pelo IBRACON — INSTITUTO
BRASILEIRO DE CONTADORES, onde se estabelecem pardmetros e padrbes técnicos a serem
observados por profissionais contadores ou por empresas nomeadas como empresa especializada
na emissdao de laudo de avaliagdo a valor contdbil, destinados a apoiar processos ou agdes
especificas previstas em lei; efetuados a partir de técnicas tradicionais de inspec¢do fisica e
associagcdo direta e individual de itens com documentagcdo de aquisicdo. Os valores residuais

obtidos sdo base para a comparagdao com os valores de mercado ou obtengao do prego justo.

A) Determinagao do valor contabil e residual

Escopo do trabalho

Para a determinagao do efetivo valor residual dos bens constantes em nosso trabalho, nosso escopo

observou e atendeu as caracteristicas normalmente aplicdveis a esse tipo de trabalho:

1) Revisdo dos itens patrimoniais apresentados pela FAINOR, com consequente entendimento de
suas naturezas e classificagdo contdbil, a luz das informagbes recebidas e documentagdo fiscal

associada;

2) Para a sele¢do da documentagdo comprobatéria, elegemos os maiores valores, buscando alcangar

uma proporgao relevante em relagdo ao componente contabil Ativo Imobilizado;
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FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA.

3) Confirmados os dados com a documentacdo suporte, calculamos e confirmamos a deprecia¢do
acumulada do bem, para a data base 31/08/2020, apresentando o valor residual e determinando a
data final da cota a ser depreciada, ou vida util, em meses, pelo Método linear de depreciagdo, que
consiste em calcular um valor fixo mensal para a depreciagdo de um bem, em fungao de sua vida util,

conforme definido legalmente.

Depreciagao significa a perda do valor dos bens do ativo imobilizado pelo decorrer do tempo de
uso, desgaste ou obsolescéncia. Para cada tipo de bem, ha que se considerar diferentes taxas de

depreciacdo, conforme quadro abaixo, que reflete a sugestdo da legislac¢ao fiscal aplicada no Brasil.

Grupo - Conta contahil Tx. anu:al Iie .Vida Util
Depreciacdo : Fiscal - anos
Fradios A% 29
Lparelhos telefdnicos 10% 10
Biblioteca 10% 10
Computadores - Informatica 20% 5
Instalagfies 10% 10
haguinas e Equipamentos 10% 10
Maoveis e Utensilios 10% 10
“eiculos 20% 5

B - Reavaliagdo a valores de mercado - Prédios e Terrenos

Todos os imdveis, Prédios e Terrenos, foram avaliados para a determinacdo do valor de mercado;
laudos esses emitidos pelo Perito qualificado, Sr. Leonardo levita de Almeida; que gerou Laudos
para cada um dos 2 prédios e para os terrenos, para a data de 04/12/2020, cujos quadros sintéticos

seguem anexados a nosso trabalho, como Anexo 2.
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Il - AMBIENTE DE CONTROLE E GESTAO CONTABIL

Ambiente de gestao de ativos

A empresa mantém um adequado sistema de controles internos e administrativos, que, em seu
conjunto, apresentam e proporcionam: a) Prote¢do ao patrimonio; b) Escrituracdo financeira e
contdbeis fidedignas; c) Demonstragdes financeiras e contabeis de ac6rdo as praticas contabeis
adotadas no Brasil, e d) Guarda, em boa ordem, de toda a documentacgao base, fisica e eletronica.

Em relacdo a melhoria desse ambiente de controle interno, a empresa avalia e compreende a
importancia de um sistema de gestdo patrimonial, cujo nicleo seja a defini¢do e individualizacdo
dos bens e determinagdao do imobilizado funcional. Seu desenvolvimento e implementagdo
atenderdo ao preconizado pela Lei 11.638/2007 e pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC
27 — IBRACON. Através da aplicacdo dessas normas, a Empresa estara mais atualizada e atendera as
principais demandas legais e de mercado, eliminando-se eventuais insuficiéncias porventura

existentes nos processos de trabalho na drea de gestdo de ativos.

Admite-se que, apds o aprofundamento da identificacdo e avaliacdo individualizada de cada item
em relacdo a seu estado de conservacdo e determinacdo razodvel de tempo de vida (util
remanescente, bem como definicdo de valor de mercado através de laudo especifico emitido por
profissionais especializados, poderdo ocorrer ajustes nos valores de ativos, na depreciag¢do

acumulada e no tempo de vida util restante.

Num. 85974221 - Pag. 8



Laudo de Avaliagao de Ativo Imobilizado

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA.

LAUDO DE AVALIAGAO DO ATIVO IMOBILIZADO

llImos. Srs. Administradores e Diretores da:

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA., empresa inscrita no CNPJ sob o n?
03.262.477/0001-33, com sede e administracdo central na Avenida Luis Eduardo Magalh3es, 1305,

Candeias, Vitdria da Conquista/Bahia:

Valdomiro Jacinto de Moraes Junior, inscrito no CPF sob o n? 857.071.398-34, contador
auténomo, registrado no CRC/BA sob o n? 014.302/0-1; estabelecido na cidade de Salvador-BA, com
escritério profissional na Avenida Paulo VI, 486, Sala 202, Pituba, Salvador, Bahia; nhomeado por
V.Sas. para proceder a avaliagdo do Valor Contabil do ativo imobilizado da FAINOR, apurado por
meio de inspecdo fisica e associagdo de documentagao fiscal aos bens; além de procedimentos de
revisdo analitica dos dados constantes nos livros contdbeis; para a data base 31/08/2020, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil; bem como a determinacdo do valor de realizagdo ao
mercado; para os bens indicados e relacionados pela Empresa; apresenta a seguir o resultado de

seus trabalhos:

CONCLUSAO

1) Confirmagdo do Valor Residual Contdbil do ativo imobilizado, apurado por meio de procedimentos
de revisdo analitica, para a data base 31/08/2020, conforme os objetivos e as metodologias
explanadas nesse Relatério, para os componentes contdbeis constantes do Ativo imobilizado Bens
Méveis e Bens Imdveis em operagdo; constantes e apresentados nos livros contdbeis da Empresa; os
quais indicam e definem valor residual contadbil do ativo imobilizado da FAINOR FACULDADE
INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA., na data base 31/08/2020 em RS 22.261.203 (Vinte e dois
milhGes e duzentos e sessenta e um mil e duzentos e trés reais; composto conforme quadro sintético

abaixo:

- Assinado eletronicamente por: RAFAEL COLAVOLPE BRITTO SOUZA - 16/12/2020 18:37:01
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.. .. Walor Original | Depreciacio ;Valor residual
Grupo - Conta contabil L L.
Contabil Acumulada Contabil
Prédios 18,240,136 439,049 17,721,087
Terrenos 453,919 - 453,915
Sub total Bens Imaveis 18.694.055 489.049 18.205.006 82%
Sub total Bens Moveis 8.536.605 4.480.458 4.056.197 ;18%
Geral 27.230.710 4.969.507 22.261.203 100%

2) Conforme e baseados nos trabalhos realizados mediante a aplicagdo das metodologias, técnicas,
premissas e parametros indicados; os Laudos de Avaliagdo para a determinag¢do do valor de
realizacdo ao mercado para Prédios e Terrenos foram emitidos na data de 04/12/2020 pelo
profissional especializado Sr. Leonardo Levita de Almeida, os quais nos apresentam o valor justo de
realizacdo no montante global de R$ 31.212.000 (Trinta e um milhdes e duzentos e doze mil reais);
conforme Laudos completos especificos apresentados no processo da PRJ, com resumos juntados a

esse trabalho como ANEXO2 - Laudos de Avaliagdo ao valor de mercado.

Valor residual Valor
Laudo e .
Contabil reavaliado
Laudo 121 - Prédio Fainor 16,212,604 29,000,000
Laudo 122 - Prédio wivendas 1.538. 483 1.535.000
Laudo 123 - Terrenos 453,919 2.031.000
Total 18.205.006 32.566.000

Salvador, 05 de dezembro de 2020.

Apport Brasil Auditores Independentes Ltda.
CNPJ 05.890.043/0001-03

Valdomiro Jacinto de Moraes Jr.
Sdécio

CRC- BA 014.302/0-1
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Anexo 1 - Composic¢ido do Imobilizado - Ano 2015 a 31/08/2020

Fonte: Livros razdo f balancete - Em RS

Grupo - Conta contabil | 31,/12/2015 : 31,/12,/2016 ; 31/12/2017 ; 31,/12/2018 | 31,/12,/2019 : 31 /08,2020

Custo
Terrenaos §4.119 g4.119 §4.1149 g4.119 453919 455,919
Prédios 15240135 | 15.240.136

Construcdes erm andar 7.356.425 5.703.607 } 17.138.807 5.703.607

aparelhos telefdnicos 15.935 20.854 20.5634 22568 22568 22568

Boblioteca 2.071.620 2.266.140 2.535.369 2.793.469 2.831.1593 2.531.193

Computadores e Acess. 1.485.676 1.565.159 1.719.713 2.001.430 2.091.809 2.091.509

Instalagdes 160.393 212.685 249723 252.625 257.200 257.200
Mags. e Equipamentos 301.550 301.850 327825 427582 645924 645924
Moveis e Utensilios 2.238.925 2.339.103 2.455.646 2.455.441 2497945 2.497.945
Weiculos 60.655 157.01a6 157.01a 187.016
Tot Custo 13.720.942 ; 15.533.497 : 24,592,691 : 16.957.857 : 27.230.710 ; 27.230.710

Depreciacio Acumulada

Prédios 459.049
Aparelhos telefénicos 3.287 6.256 9154 11.675 13968 14946
Boblioteca 495 357 Fa46.295 975875 1.233.331 1.501.2593 1.641.369
Computadores e Acessd 327.653 453.204 626137 509.155 1.041.9595 1.176.007
Instalacdes 55.195 72447 93773 116.454 158.919 150.459
IMags. e Equipamentos 40.146 72520 106.567 149526 211.360 250,686
Ioveis e Utensilios 405275 551.211 741.099 904.5358 1.069.110 1.152.552
Yeiculos 3.403 31.771 59174 24,109

Tot Deprec. Acumulada; 1,327,916 1.961.933 2.556.338 3.256.250 4.045.822 1.969.507

Total Imobilizado 12.393.026 : 13.571.564 | 22.036.353 : 13.701.607 ;| 23.184.888 : 22.261.203

11
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Anexo 2 - Laudo de Avaliacdo do valor de realizagao ao mercado

Valor
Laudo .
reavaliado
Laudo 121 - Prédio Fainor 29,000,000
Laudo 122 - Prédio vivendas 1.535.000
Laudo 123 - Terrenos 2.031.000
Total 32.5606.000

12
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Anexo 2 - Laudo de Avalia¢do do valor de mercado - Prédio Fainor

Pagina 2 de 72

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL — FICHA RESUMO
01 - Proprietario do Imovel

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

02 - Solicitante do Laudo

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

03 — Objetivo Resumido da Avaliagdo

Determinagdo do walor de mercado para venda de um imovel do tipo comercial,
localizado na Avenida Luiz Eduardo Magalhdes, 1305, Candeias, Vitoria da Conguista —
Bahia.

04 — Descrigdo Resumida do Imével

Imével comercial urbano composto de terreno medindo 8.470,80m2 com é&rea
construida total de 11.671,87m2, com inscrigio imobilidria 01.11.367.0541.001,
devidamente registrado sob a matricula 38.159 do 2° Oficio de Registro de Imdveis de
Vitoria da Conquista/BA.

05 — Metodologia, Grau de Fundamentagdo e Liquidez

Utilizamos o Método Evolutivo para a determinacdo do valor de mercado de
comercializagdo do imovel, conforme definicdo no item 8.2.4 da NBR 14653-2: Imoveis
Urbanos.

Liquidez — Baixa Grau de Fundamentagdo — ||

06 —Valor Final da AvaliagSo do Imével

Valor de mercado do imdvel para venda & de RS 29.000.000,00 (Vinte e nove milhdes
de reais).

07 — Data da Vistoria do Imével e Data do Laudo

Vistoria: 30/11/2020 Laudo: 04/12/2020

13
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Anexo 2 - Laudo de Avalia¢do do valor de mercado - Prédio Vivendas

Pagina 2 de 42

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL — FICHA RESUMO

01 — Proprietario do Imdvel

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

02 - Solicitante do Laudo

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

03 — Objetivo Resumido da Avaliagio

Determinacdo do valor de mercado para venda de um imdvel do tipo comercial,
localizado na Avenida Luis Eduardo Magalh3es, Lote 21, Quadra A do Loteamento
Vivendas das Candeias, Candeias, Vitdria da Conquista — Bahia.

04 — Descrigio Resumida do Imével

Imovel comercial urbano composto de terreno medinde 420,00m2 com area construida
total de 777,45m2, com inscricdo imobiliaria 01.11.367.0385.001, devidamente
registrado sob matricula 37.944 no 2° Oficio de Registro de Imdveis de Vitéria da
Conguista/BA.

05 — Metodologia, Grau de Fundamentagdo e Liguidez

Utilizamos o Método Evolutivo para a determinacdo do valor de mercado de

comercializagdo do imovel, conforme definicdo no item 8.2.4 da NBR 14653-2: Imoveis
Urbanos,

Liquidez — Baixa Grau de Fundamentagdo —|I

06 — Valor Final da Avaliagdo do Imovel

Valor de mercado do imével para venda é de RS 1.535.000,00 (Um milh3o quinhentos e
trinta e cinco mil reais)

07 — Data da Vistoria do Imovel e Data do Laudo

Vistoria: 30/11/2020 Laudo: 04,/12/2020
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Anexo 2 - Laudo de Avaliagdao ao valor de mercado - Terrenos

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL — FICHA RESUMO

01 — Proprietirio dos Iméveis

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

02 - Solicitante do Laudo

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO MORDESTE LTDA

03 — Objetivo Resumido da Avaliagdo

Determinagdo do valor de mercado para venda de 06 imoveis do tipo lotes urbanos, sendo 03
localizados na Avenida Luiz Eduardo Magalhdes (Lotes 18, 19 e 20) e 03 localizados na Avenida
530 Luis (Lotes 32, 33 e 34), Candeias, Vitoria da Conquista — Bahia.

04 — Descrigio Resumida dos Imoveis

530 06 lotes urbanos, sendo 03 deles com 420,00m2 de drea cada (Lotes 18, 19 & 20) e o5 03
outros com 427,08m2 de drea cada (Lotes 32, 33 e 34), todos integrantes do Loteamento
Vivendas das Candeias e devidamente registrados no 2° Oficio de Registro de Imoveis de
Vitoria da Conquista/BA sob as matriculas 38088, 38089, 38090, 38091, 38092 e 38093
respectivamente.

04 — Descrigo Resumida dos Imoveis

530 06 lotes urbanos, sendo 03 deles com 420,00m2 de drea cada (Lotes 18, 19 e 20) e 0s 03
outros com 427,08m2 de area cada (Lotes 32, 33 e 34), todos integrantes do Loteamento
Vivendas das Candeias e devidamente registrados no 2° Oficio de Registro de Imoveis de
Vitoria da Conquista/BA sob as matriculas 38088, 38089, 38090, 38091, 38092 e 38093
respectivamente.

05 — Metodologia, Grau de Fundamentagdo e Liquidez

utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para a determinagdo do valor
de mercado do imovel, conferme definicde no item 8.2.4 da NBR 14653-2: Imoveis Urbanos,
sendo os imoveis classificados como de Liquidez — Meédia e Grau de Fundamentacdo - I1.

06 — Valor Final da Avaliagdo dos Imdveis

Lotes 18, 19 e 20: R 335.000,00 (Trezentos e trinta e cinco mil reais) cada

Lotes 32, 33 e 34: RS 342.000,00 (Trezentos e quarenta e dois mil reais) cada

07 — Data da Vistoria do Imével e Data do Laudo

Vistoria: 30/11/2020 Laudo: 04/12/2020
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FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA N2 121/2020

IMOVEL COMERCIAL URBANO VITORIA DA CONQUISTA/BA

LEONARDO LEVITA DE ALMEIDA, Engenheir
Imoveis designado para o desempenho desta
0 Laudo Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.

0 Especialista em Pericia e Avaliacdo de
funcdo, vem respeitosamente apresentar

Engenheiro Civil Leonarde Levita - Es

pecialista em Avaliacdo de Imdéveis.
Fones; 71 98359-5757 / 3017-3317

e-mail: Ieonardolevita??@gmail.com
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL - FICHA RESUMO

01 - Proprietario do Imével

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

02 - Salicitante do Laudo

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

03 - Objetivo Resumido da Avaliacdo

Determinacdo do valor de mercado para venda de um imdvel do tipo comercial,
localizado na Avenida Luis Eduardo Magalh3es, 1305, Candeias, Vitoria da Conquista -
Bahia.

04 - Descrigdo Resumida do Imével

Imovel comercial urbano composto de terreno medindo 8.470,80m?2 e area construida
total de 11.671,87m2, com inscricdo imobiliaria 01.11.367.0541.001, devidamente
registrado sob a matricula 38.159 do 2° Oficio de Registro de Iméveis de Vitdria da
Conguista/BA.

05 - Metodologia, Grau de Fundamentacdo e Liquidez

Utilizamos o Método Evolutivo para a determinagdo do valor de mercado de
comercializacao do imével, conforme definicdo no item 8.2.4 da NBR 14653-2- Imaveis
Urbanos.

Liquidez — Baixa Grau de Fundamentacio — I|

06 - Valor Final da Avaliagdo do Imével

Valor de mercado do imével para venda € de RS 29.000.000,00 (Vinte e nove milhdes
de reais).

07 - Data da Vistoria do Imével e Data do Laudo

Vistoria: 30/11/2020 Laudo: 04/12/2020

08 - Qualificagdo Legal do Engenheiro Avaliador

Engenheiro Civil (CREA 15.644/BA); Consultor Imobilirio (CRECI 16.221/BA); Membro e
Conselheiro Fiscal do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (IBAPE 399/BA);
Engenheiro credenciado no Tribunal de Justica da Bahia; e Especialista Pds-Graduado
em Engenharia de Avaliacdes e Pericias de Imoveis (UNIJORGE/BA).

N
Engenheir%nardo Levita — Especialista em Avaliagdo de Imdveis.

Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317 e-mail: leonardolevitaZ77@gmail.com
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1.0 - SOLICITANTE:

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

2.0 - FINALIDADE DO LAUDO:

Avaliacdo para fins de subsidiar Processo de Recuperacdo Judicial.

3.0 - OBJETIVO DA AVALIACAO:

O presente trabalho tem como objetivo a determinagdo do valor de mercado mais
provavel para venda de um imével comercial urbano composto de terreno e
construgdes.

4.0 - OBJETO DA AVALIAGAO:

Imével comercial urbano composto de terreno medindo 8.470,80m2 e area construida
total de 11.671,87m2, com inscricio imobilidria 01.11.367.0541.001, devidamente
registrado sob a matricula 38.159 do 2° Oficio de Registro de Imdveis de Vitdria da
Congquista/BA.

5.0 — VISTORIA:
A vistoria do imovel foi realizada no dia 30 de novembro de 2020.

Na vistoria foram verificadas as caracteristicas do imével avaliando e de sua vizinhanca.
Também foi levado em consideracdo o comércio local, localizac3o, acessibilidade e
demais infraestruturas nas proximidades, os quais levaram este Engenheiro de
Avaliagdes as conclusdes explicitadas no item 12.0 deste Laudo de Avaliacio.

6.0 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

O Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos Codigos
de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal. O Avaliador assume a responsabilidade
sobre a matéria de Engenharia estabelecida em Leis, Codigos ou regulamentos proprios.

Nao foram efetuadas investigagdes especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasdes, hipotecas, superposigbes de divisas e outros, por ndo integrarem ao objetivo
desta avaliagdo.

Todas as opinides, anélises e conclusBes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informacdes colhidas através de toda documentagdo apresentada, pesquisas e
levantamentos efetuados, admitindo-se como verdadeiras as informacBes prestadas
por terceiros. -

Engenheiro Cﬁ&lﬁ;ardo Levita - Especialista em Avaliacio de Iméveis.
Fones; 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita77@gmail.com
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Consideramos, para fins de avaliagdo, que o imdvel se encontra livre e desimpedido de
quaisquer 6nus ou dividas ou impedimentos judiciais ou extrajudiciais que possam
influenciar, de algum modo, na posse e usufruto imediato do mesmo.

Como ressalvas, informamos que ndo foi fornecido, pelo Contratante, relatério com
diagnostico ambiental da drea e pressupomos, com a concorddncia do contratante, que
0 imdvel ndo contém nenhum passivo ambiental que impossibilite o sua utilizacéo.

Ndo foram observados fatores limitantes 3 avaliacdo do imovel.

7.0 - METODOLOGIA UTILIZADA:

Esta avaliagdo tem por finalidade determinar o valor de mercado de um imovel urbano
constituido de terreno e edificacdes, utilizando uma conjugacédo de métodos, sendo
utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para avaliacdo do terreno
e 0 Metodo de Quantificacdo de Custo para determinac3o do custo de reedic¢do das
EdificacBes, resultando desta conjugacio de métodos o METODO EVOLUTIVO (NBR
14653-2 item 8.2.4.1).

Vi= (VT + VB) * FC, onde;
VI= Valor do Imavel VT = Valor do terreno

VB = Valor da Benfeitoria FC = Fator de Comercializaco.

7.1 - Custo de Reedicdo da Benfeitoria (VB):

Para determinar o Custo de reedicdo das benfeitorias foram utilizados os indices de
Custos Unitarios da Construcao Civil fornecidos pela SINDUSCON/BA (outubro 2020) e
depreciagdo das construgdes aplicando o Método de Ross-Heidecke, que leva em
consideragdo a idade aparente, percentual de vida Gtil e o estado de conservac¢do da

construgdo.

O caleulo mensal dos Custos Unitarios SINDUSCON de Edificacdes ocorre por meio da
atualizagdo do orgamento global do projeto padrio de cada tipo de obra. Ou seja,
mensalmente sdo atualizados os precos de todos as insumos que participam do calculo,
entre materiais, mao de obra, equipamentos.

N3o estdo considerados itens que devem ser orcados conforme o projeto:
Taxa de BDI (Beneficio e Despesas Indiretas): Projetos cépias, orcamentos,
emolumentos, administracdo local da obra, servi¢os de protegido coletiva, movimentos

de terra, fundagdes especiais, ar-condicionado, aquecedores e paisagismo.

Classificamos entdo as construcdes existentes de acordo com o seguinte projeto padrio,
para utiliza¢do do CUB correspondente:

~

!E&ﬁl ;
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Projeto Padrdo Residencial R1 — Baixo Padr3o.
Guaritas

Projeto Padrdo Galp&o Industrial (GI)
Area de Convivéncia

Projeto Padrao Comercial Salas e Lojas (CSL-8) — Padrdo Normal
Laboratdrios de salide
Coléegio Opcdo Candeias
Prédio Administrativo
Biblioteca e Auditério
Ntucleo de Estética e Refeitério Funcionarios
Prédio Salas de Aula

7.2 - Valor do Terreno (VT);

Para determinacdo do valor do terreno foi utilizado o “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”.

Para tanto, foram realizadas pesquisas na regido, objetivando o levantamento de
elementos comparativos, ou seja, de imoveis similares em oferta ou vendidos namesma
regidao geoecondmica ou circunvizinha na qual se localizam os iméveis da avaliacdo,
visando a determinagdo do valor der mercado.

Foram coletados 18 dados amostrais no mercado, sendo todos aceitos e utilizados no

modelo de inferéncia estatistica para determinac3o do valor de mercado do terreno do
imovel avaliando.

7.3 — Fator de Comercializacio (FC):

Para adequacdo do custo de reedicio ao valor de mercado foi utilizado o FC (fator de
comercializagdo) através do Método Evolutivo. O fator de comercializacdo é levado em
conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do gue a unidade, em funcdo da
conjuntura do mercado na época da avaliacio, Lei da Oferta e Demanda. Para o célculo
do FC € necessario coletar amostras semelhantes transacionadas no mercado. Caso nao
seja possivel, o FC pode ser Justificado ou Arbitrado, segundo a NBR 14.653.

8.0 - IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO:

8.1 - Caracterizagdo da Macrorregigo:

O imovel esta localizado na Cidade de Vitdria da Conquista, do estado da Bahia. Sua
populagao, conforme o IBGE, em 2020 é de 341 128 habitantes, o que faz dela 2 terceira
maior cidade do estado, atras de Salvador e Feira de Santana.

Possui um dos maiores e que mais crescem PIBs no interior da regidao Nordeste, sendo
0 sexto maior PIB baiano, com mais de 6 bilhdes de Produto Interno Bruto.

Engenheiro l‘figll Leonardo Levita — Especialista em Avaliag3o de Iméveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mall: leonardolevita7?@gmail.com

gk o .Assinado eletronicamente por: RAFAEL COLAVOLPE BRITTO SOUZA - 16/12/2020 18:37:04 Num. 85974223 - Pag. 6
it https://pje.tjba.jus.br:443/pje-web/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=20121618370174500000083495668

s
1 Nimero do documento: 20121618370174500000083495668

" R.":'

—




Pagina 7 de 72

E a capital regional de uma drea que abrange aproximadamente oitenta municipios na
Bahia e dezesseis no norte de Minas Gerais e possui uma area de 3.204,257 km?2.

O comeércio de Vitéria da Conquista é forte e dindmico, contando com grande nimero
de empresas como no ramo atacadista com a presenca de grandes grupos, tais
como: Atacaddo (Grupo Carrefour), Maxxi Atacado (Grupo BIG), BIG Bompreco (Grupo
BIG), duas lojas do Hiper GBarbosa (Cencosud), GPA com o Assai Atacadista. A cidade
serve de pélo econémico para indmeras cidades circunvizinhangas da Regido Sudoeste
da Bahia e norte do estado de Minas Gerais.

A cidade possui dois grandes shoppings centers, o Shopping Conquista Sul, inaugurado
em 2006 e localizado na Zona Sul e o Boulevard Shopping inaugurado em 2018, na Zona
Leste; além de varios conjuntos com erciais, com lojas e salas de escritérios.

O pujante comércio abrange todo o centro-sul da Bahia além do norte de Minas Gerais,
influenciando uma populacdo aproximada de 2 milhdes de pessoas, o que coloca a
cidade entre os cem maiores centros urbanos do interior do pais. As concessionarias de
veiculos na cidade sdo: Coreana (Kia Motors), Atlanta e Atlanta caminhdes (Ford) da
Indiana, Fiat, Volkswagen, Chevrolet, Honda, Nissan, Citréen, Toyota, Mitsubishi, Jeep,
Volvo Caminhdes, Renault (Roda Leve), Hyundai, dentre outras.

8.2 — Caracterizagdo da Microrregido:

O imovel avaliando esta inserido no Bairro de Candeias.

Vitéria da
Conquista

Diascios do maps ©2020

Candeias € um bairro situado na Zona Leste de Vitéria da Conquista. E um bairro nobre,
Caracterizado pela intensa verticalizac3o e a oferta de comércio e servicos. A principal
avenida é a Olivia Flores, que atravessa o bairro de um extremo a outro. Tem seu inicio
na Avenida Rosa Cruz e seu fim na cidade universitaria da UESB.

™
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Estdo situadas no bairre os Campus da UFBA e UESB, além das faculdades
privadas Fainor e Santo Agostinho. Também no bairro esta localizado o Boulevard
Shopping e os supermercados GBarbosa e Hiper Bompreco. Tem uma populacio de
14.552 habitantes e 4,985 domicilios,

8.2.1 - Tipo Predominante de Ocupagdo:

A ocupagdo da microrregido é predominantemente residencial de média renda do tipo
casas em loteamentos e edificios de apartamentos. Apresenta comércio de rua pouco
desenvolvido.

8.2.2 — Infraestrutura Urbana:

A regido possui infraestrutura urbana completa, com sistema viaric com vias
pavimentadas, transporte coletivo, coleta de residuos solidos, dgua potavel, energia
elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissao de dados, comunicagdo e
televisdo, esgotamento sanitario e rede de drenagem de aguas pluviais.

8.3 - Descricdo do Imével:

Imovel comercial urbano localizado na Avenida Luis Eduardo Magalhdes, 1305,
Candeias, Vitoria da Conquista/BA, onde est3 instalada a FAINOR - Faculdade
Independente do Nordeste e o Colégio Op¢ao Candeias, distribuidos em 07 médulos de
construgBes. O imével, de propriedade da FAINOR, possui inscricio imobiliaria
01.11.367.0541.001 e se encontra devidamente registrado sob a matricula 38.159 do 2°
Oficio de Registro de Imdveis de Vitéria da Conquista/BA.

8.3.1 - Terreno:

Terreno urbano com frente e fundo medindo 120,00m cada e laterais medindo 70,50m
cada, totalizando uma drea de 8.470,80m2, resultante da unificacdo dos lotes 08 a0 17
(frente para a Av. Luis Eduardo Magalhdes) com os lotes 35 ao 44 (frente para a Av. S3o
Luis), todos integrantes do loteamento Vivendas da Candeias,

8.3.2 - Construcdes:

O imovel possui area construida total de 11.671,87m2 distribuidas em 03 guaritas e 07
modulos (Laboratorios, Colégio Opgdo Candeias, Area de Convivéncia, Prédio
Administrativo, Biblioteca/Auditério, Nucleo de Estética / Refeitério e Prédio de Salas
de Aula),

8.3.2.1 - Guaritas:

Construgdes térreas em estrutura convencional de concreto com alvenaria de bloco
ceramico e cobertura mista.

n
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O imovel possui idade aparente de 05 anos e estado de conservagdo classificado, de
acordo a Norma, como “regular (c)”, ou seja, edificagdo seminova ou com reforma geral
e substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

8.3.2.2 - Laboratorios:

Construcdo térrea em estrutura pré-moldada de concreto. Alvenarias em bloco
ceramico e cobertura com telhas metilicas.

Imovel com area construida de 1.337,40m2, contemplando 02 banheiros e 22 salas
(Coordenacdo de Laboratérios, Laboratdrio de Quimica, Laboratério de Anatomia
Humana, Laboratoério de Analises Clinicas, Laboratério de Bromatologia, dentre outras),

O imével possui idade aparente de 05 anos e estado de conservacio classificado, de
acordo a Norma, como “entre nova e regular (b)”, ou seja, edificacdo nova ou com
reforma geral e substancial, com menos de 2 anos, que apresente necessidade apenas
de uma demao leve de pintura pra recompor a sua aparéncia.

8.3.2.3 - Colégio Opgdo Candeias:

Construgao com 03 pavimentos, em estrutura pré-moldada de concreto. Alvenarias em
bloco cerdmico e cobertura com telhas metilicas.

Imovel com édrea construida total de 762,10m2. O pavimento térreo, onde funciona a
Direcdo do Colégio Opgdo Candeias, &€ composto por recepgio, circulacdo, secretaria,
financeiro, banheiro, sala, mecanografia, copa, depésito e 02 cantinas na drea externa.
O primeiro pavimento, também de uso exclusivo do Colégio Opgdo Candeias, possui
salas e biblioteca. O segundo pavimento possui sala de Tl e Almoxarifado, de uso da
FAINOR, e um laboratério de uso do Colégio Opgao Candeias.

O imovel possui idade aparente de 05 anos e estado de conservagio classificado, de
acordo a Norma, como “entre nova e regular (b)”, ou seja, edificagdo nova ou com
reforma geral e substancial, com menos de 2 anos, que apresente necessidade apenas
de uma demio leve de pintura pra recompor a sua aparéncia.

8.3.2.4 — Area de Convivéncia:

Construgdo térrea em estrutura pré-moldada de concreto. Alvenarias em bloco
ceramico e cobertura com telhas metalicas.

Imovel com area construida de 361,23m2 composto de cantina, banheiros masculino e
feminino e central de informag@es, com uma sala na entrada, ouvidoria, sala de reuniio
e sala da CPA.

\
i\
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O imével possui idade aparente de 05 anos e estado de conservagao classificado, de
acordo a Norma, como “entre nova e regular (b)”, ou seja, edificacdo nova ou com
reforma geral e substancial, com menos de 2 anas, que apresente necessidade apenas
de uma demao leve de pintura pra recompor a sua aparéncia.

8.3.2.5 — Prédio Administrativo:

Construgdo com 04 pavimentos, em estrutura convencional de concreto. Alvenarias em
bloco cerdmico e cobertura com telhas metilicas.

Imovel com area construida de 1.858,09m2. O pavimento térreo é composto de
recepgdo, banheiros masculino e feminino e diversas salas (sala de matricula, protocolo,
arquivo, secretaria geral de cursos, atendimento ao docente, financeiro, dentre outras).
O primeirc pavimento é composto de recepgao, banheiros masculino e feminino e
diversas salas (sala da dire¢do, sala do financeiro, procuradoria institucional, geréncia
financeira, dentre outras). O segundo pavimento é composto de copa, banheiros
masculino e feminino e diversas salas (sala de Tl, reuniio, telefonai, geréncia de pessoas,
dentre outras). E o terceiro pavimento é composto de um sal3o0, banheiros masculino e
feminino, auditério e refeitério.

O imadvel possui idade aparente de 05 anos e estado de conservacgao classificado, de
acordo a Norma, como “entre nova e regular (b)”, ou seja, edificacio nova ou com
reforma geral e substancial, com menos de 2 anos, que apresente necessidade apenas
de uma demdo leve de pintura pra recompor a sua aparéncia.

8.3.2.6 — Biblioteca e Auditorio:

Construcdo térrea em estrutura pré-moldada de concreto. Alvenarias em bloco
ceramico e cobertura com telhas metélicas.

Imovel com drea construida de 685,72m2 composto de auditdrio e uma biblioteca com
balcao de atendimento, copa, coordenacio, salas de estudo em grupo, sala de estudo
individual, sala de processamento técnico, multimeios, periddicos, restauracio, sala de
Tl e NIAF (Ndcleo de Inclusdo e Acessibilidade).

O imovel possui idade aparente de 05 anos e estado de conservacao classificado, de
acordo a Norma, como “regular (c)”, ou seja, edificagdo seminova ou com reforma geral
e substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

8.3.2.7 — Nucleo de Estética e Refeitorio Funcionarios:

Construgdo de 02 pavimentos em estrutura pré-moldada de concreto. Alvenarias em
bloco ceramico e cobertura com telhas metalicas.

Engenheiro Leonardo Levita — Especialista em Avaliagdo de Imdveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mall: leonardolevita?7@gmail.com
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Imével com area construida de 568,63m2. No pavimento térreo funciona o refeitério
dos funciondrios com vestiario masculino e feminino. No primeiro pavimento funciona
o Nucleo de estética, composto de recepgdo, coordenagdo, 05 salas de aulas praticas,
banheiro, vestidrio, sala de lavagem de materiais e deposito.

O imovel possui idade aparente de 05 anos e estado de conservacio classificado, de
acordo a Norma, como “entre nova e regular (b)”, ou seja, edificagdo nova ou com
reforma geral e substancial, com menos de 2 anos, que apresente necessidade apenas
de uma demdo leve de pintura pra recompor a sua aparéncia.

8.3.2.8 — Prédio Salas de Aula;

Construcdo de 04 pavimentos em estrutura pre-moldada de concreto. Alvenarias em
bloco cerdmico e cobertura com telhas metélicas.

Imével com drea construida de 6.064,95m2. O pavimento térreo é composto das salas
01 a 17 e banheiros masculino e feminino. O primeiro pavimento € composto das salas
18 a 34 e banheiros masculino e feminino. O segundo pavimento é composto das salas
35 a 53 e banheiros masculino e feminino. E o terceiro pavimento é composto das salas
54 a 65 e banheiros masculino e feminino.

O imovel possui idade aparente de 05 anos e estado de conservagao classificado, de
acordo a Norma, como “regular (c)”, ou seja, edificagdo seminova ou com reforma geral
e substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

8.3.3 — Vocagdo do Imavel:

Apesar do imovel esta inserido na zona de uso predominantemente residencial, a sua
localizagdo e tipologia apresentam vocagdo comercial.

9.0 - PERCEPCAO DE MERCADO:

E de notério conhecimento que o Brasil se encontrava em uma das maiores crises
imobilidrias de sua histéria. Fatores como baixa disponibilidade de crédito, elevada taxa
de juros, aumento do desemprego e queda da renda, maior endividamento das familias,
crise politica, entre outros, desaceleraram o mercado imobilidrio reduzindo a demanda
e, portanto, aumentando a oferta, resultado de um processo comum e ciclico da
economia.

A mudang¢a do Governo esta devolvendo aos poucos a confian¢a dos brasileiros. A
expectativa é de crescimento para o crédito imobiliario na compra e construcao de
imoveis. As projecOes positivas sdo reflexo da economia estabilizada, crescimento do
Produto Interno Bruto (PIB), além de reducio do desemprego e melhoria da renda.

Engenheiro C eonardo Levita — Especialista em Avaliagdo de Iméveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317 e-mail: Ieonardolevita??@gmail.n:orn
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A expansdo da oferta imobilidria em Vitéria da Conquista, condiciona-se pela
urbanizagdo ocorrida em suas extensdes. Conforme o desenvolvimento financeiro e,
consequentemente, urbano, é observado na cidade, torna-se comum a disseminacgo de
comercios, industrias, fibricas e empresas, instaladas com o objetivo de se beneficiarem
do consumo da populagio e, do mesmo modo, comportamento de toda a demanda de
mao de obra da cidade.

Para este ano de 2020, o prognéstico de aceleracdo era otimista, No entanto, a chegada
do COVID-19 em solo brasileiro e, posteriormente, a determinacio da quarentena,
refletiu no bolso dos cidad3os, apontando a necessidade de corte de custos.

Em virtude disso, a oferta imobiliaria moldou-se a atual caréncia de seu publico,
levando-se em conta que, em tempos de pandemia e isolamento social, as imobilidrias
registraram maior procura por imdveis em Vitéria da Conquista confortaveis, amplos e
que reforcassem a independéncia. Além disso, o periodo significativo que as pessoas
tém passado em casa também gerou impacto na forma delas exercerem seus oficios,
visto que o home office virou uma tendéncia.

Desta maneira, a estruturacio de um ambiente mais amplo que, muitas vezes, comporte
um escritério, viabiliza a realizagdo das atividades profissionais devidamente, mesmo
que em suas residéncias. Os apartamentos & venda em Vitéria da Conquista que,
anteriormente, pareciam ser os protagonistas do mercado, fruto do anseio do
consumidor em morar em &reas compactas e seguras, ja nao sdo condizentes com a
prioridade da demanda.

Deparando-se com uma nova perspectiva e se adequando as exigéncias do momento,
35% das construtoras do nosso mercado ja concluiram negécios na pandemia,
sinalizando uma sobrevida que, neste momento adverso, ndo era esperada.

10.0 - LIQUIDEZ DO IMOVEL:

A liquidez de um imdvel representa a velocidade e grau de facilidade com os quais a
propriedade pode ou n3o ser comercializada. Simples, na verdade — quanto maior a
liquidez de um imovel, mais facilmente ele podera ser vendido.

Dadas as caracteristicas especificas do imével avaliando e o fato do mercado imobiligrio
encontrar-se em um periodo de incerteza por conta da Pandemia do covib,
principalmente para as instituicdes de ensina, estimamos uma absorcdo do mercado
acima de 05 anos. Portanto, pode-se afirmar com relacdo ao imdvel avaliando, que o
mesmo pode ser classificado como de Liquidez Baixa.

Engenheiro Leonardo Levita - Especialista em Avaliagio de Iméveis.
Fones; 71 98359-5757 / 3017-3317 e-mail: leonardolevita77@gmail.com
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11.0 — CONSIDERAGOES FINAIS:

A avaliagao de um imédvel objetiva a obtencdo de seu real valor de mercado imobiliario
para a venda ou locagdo. Para que seja feita uma boa avaliagdo, o profissional deve
conhecer ndo sé as ferramentas matematicas envolvidas no calculo, mas também o
funcionamento do mercado onde se situa o imével avaliando. Para avaliar um imével,
além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores internos objetivando uma avaliacdo
precisa.

O valor de um imével, conceituado pela NBR 14.653, € a quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,
dentro das condi¢des do mercado vigente. Salvo referéncia em contrario, esse valor é
para pagamento a vista, considerando-se o imovel livre e desembaragado de quaisquer
6nus, inclusive locacdo.

E importante observar as condicdes fisicas exatas do imével, as condicdes de seguranca,
higiene, mobilidade, lazer e manutengdo; a localizagdo, comércio, escolas, igrejas,
conducdes; enfim toda a infraestrutura do bairro, pois sdo fatares que podem valorizar
ou depreciar um imovel.

PROIBICOES: E vedado ao Avaliador aceitar laudos por encomenda para 0s_quais n3o se
ajustem as disposigbes vigentes, ou ainda gue possa prestar-se a fraudes; e seguintes
itens elencados no cédigo de ética profissional.

PENALIDADES: Além da responsabilidade civil e penal a que fica sujeito o Avaliador por
atos profissionais danosos ao cliente, a que tenha dado causa por impericia,
imprudéncia, negligéncia ou infracio ética, fica sujeito ainda as penalidades impostas
por infragbes cometidas aos preceitos da ética emanados pela legislacdo vigente e pelas
Resolugbes dos Conselhos Federais, apurados de forma regulamentar com a gradagao
que varia de acordo com o enquadramento indicado pelo Cédigo Civil Brasileiro.

Engenheiro Civil Leonardo Levita - Especialista em Avaliagdo de Imdveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317 e-mail: leonardolevita77@gmail.com
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12.0 - CONCLUSAO:

Em virtude do exposto acima, este Engenheiro Especialista em Avaliagbes chega a

conclusdo de que o presente imdvel esta avaliado dentro do mercado imobilidrio para
venda no valor de:

RS 29.000.000,00 (Vinte e nove milh&es de reais)

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo Técnico de Avaliacdo
Mercadolégica, aos 04 de dezembro de 2020.

Leonardo ita de Almeida
Especialista em AvaliacBes
Eng°Civil - CREA 35.644/BA
Membro IBAPE/BA n2 399

Engenheiro Civil Leonardo Levita — Especialista em Avaliagdo de Imévels.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-malil: leonardolevita77@gmail.com
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13.0 - ANEXOS:

13.1 - ANEXO | — LOCALIZACAO DO IMOVEL:

Macrolocalizagdo do Imével (Google Earth)

n\f‘
Engenheiro Mardo Levita - Especialista em Avaliacdo de Imoveis.

Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita7? @gmail.com
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13.2 - ANEXO Il - RELATORIO FOTOGRAFICO:

Av. Luis Eduardo Magalhdes — Acesso ao Imovel Av. Luis Eduardo Magalhdes — Acesso ao Imovel

| !
L Av. Luis Eduardo Magalhdes — Guarita 01 Guarita 01 |

Av. Luis Eduardo Magalhdes — Guarita 02 Guarita 02

Engenheiro Civ| Leonardo Levita - Especialista em Avaliacio de Imdveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317 e-mail: leonardolevita?7@gmail.com
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Av. S80 Luis — Acesso ao Imdével ' Av, S30 Luis — Acesso ao Imovel

Av. 530 Luis — Guarita 03 | Guarita 03

Mddulo 02 - Laboratérios Modulo 02 - Laboratorios

Engenheiro Civil Leonardo Levita ~ Especialista em Avaliagio de Iméveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita77@gmail.com
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\ Circulagdo

Laboratorio de Quimica Laboratorio de Anatomia Humana |

Engenheiro Cilj) Leonardo Levita - Especialista em Avaliacdo de Imdveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita77@gmail.com
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Deposito WC Masculino

WC Feminino Sala dos Técnicos da Area de Saude

Laboratorio de Anélises Clinicas Laboratorio de Bromatologia

Engenheiro Civll Leonardo Levita - Especialista em Avaliacdo de Iméveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita77@gmail.com
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Vista Aérea Mddulo 03 — Colégio Opgdo Candeias (Imagem feita com Drone)

Engenheiro Chdl Leonardo Levita - Especialista em Avaliagdo de Iméveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita?7@gmail.com
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Vista Fachada Frontal Vista detalhe Fachada Lateral Direita

L Vista Fachada Lateral Esquerda Vista detalhe Fachada Lateral Esquerda

Recepcao [ Recepc¢do

EngenheirMardo Levita — Especialista em Avaliagdo de Iméveis.

Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita?7@gmail.com
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Circulacao | Secretaria

Banheiro Sala ]

Mecanografia Copa

Engenheiro eonardo Levita - Especialista em Avaliacdo de Imdveis.
Fones; 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita77 @gmail.com

Assinado eletronicamente por: RAFAEL COLAVOLPE BRITTO SOUZA - 16/12/2020 18:37:04 Num. 85974223 - Pég. 22
https://pje.tjba.jus.br:443/pje-web/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=20121618370174500000083495668
NUmero do documento: 20121618370174500000083495668

ETar

LT
: '.-‘ﬂ_a_-.t."""E
[E] st kN




Pagina 23 de 72

Depdsito Cantinas

Acesso ao 1° Pavimento

Escada de acesso ao 1° Pavimento

1° Pavimento

1° Pavimento (Biblioteca e Salas)

iy

Engenheiro CiviFleonardo Levita — Especialista em Avaliacdo de Iméveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita77@gmail.com
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Vista Interna | Vista Interna

Escada de acesso ao 2° Pavimento | Sala de Tl (Uso da FAINOR)

‘ Sala de Tl (Uso da FAINOR) \ Almoxarifado (Uso da FAINOR)

Engenheiro Civil Leonardo Levita - Especialista em Avaliacdo de Iméveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita?? @gmail.com
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Laboratério (Uso do Colégio Opcdo Candeias) |

Mddulo 04 - Area de convivéncia

Area de convivéncia

Area de convivéncia Cantina

Engenheir eonardo Levita — Especialista em Avaliagdo de Imdveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita?7 @gmail.com
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WC Feminino |

WC Masculino

Central de Informacdes

Recepcdo

Sala da CPA Sala de Reunides ‘

Engenheiro Leonardo Levita - Especialista em Avaliacio de Imdveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita?7@gmail.com
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Vista da Fachada Lateral Direita Vista da Fachada Lateral Esquerda

1° Piso (Pavimento Térreo) - Recepgdo Recep¢ao |

Engenheiro égﬂ Leonardo Levita - Especialista em Avalia¢do de Iméveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317 e-mall: leonardolevita77@gmail.com
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WC Masculino

WC Feminino

Sala Matricula

Protocolo

Arquivo

Secretaria Geral de Cursos

Engenheiro Civil Leonardo Levita — Especialista em Avaliacdo de Iméveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita7? @gmail.com
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Sala de Atendimento ao Docente

| Financeiro (Contas a Receber)

Financeiro (Contas a Pagar)

Sala de Crédito ao FIES

: Escada de acesso ao 2° Piso | 2° Piso - Recepcéo

Engenheiro Civil Leonardo Levita — Especialista em Avaliagdo de Iméveis,
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mall: leonardolevita77@gmail.com
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Circulacdo Sala da Diregdo

[ Sala de Apoio do Financeiro

Sala da Procuradoria Institucional

WC Masculino WC Feminino

Engenheiro Chit Leonardo Levita — Especialista em Avaliagio de Iméveis.
Fones: 71 98358-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita7? @gmail.com
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Recepgdo 02 | Sala da Direcdo Colegiada —|

Escada de acesso ao 3° Piso Sala da Geréncia de Operactes Académicas

SaladaTl Sala de Captacado e Vendas

Engenheiro Civil Leonardo Levita — Especialista em Avaliagdo de Iméveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mall: leonardolevita?7@gmail.com
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13.3 - ANEXO Ill - DOCUMENTACAO DO IMOVEL:
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o - i

OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS

BAHIA
2000
REGISTRO GERAL-ANO <77~ DALVY STLVEIRA E \
PODER JUDICIARIO - Cficial gﬁm ==

MaTRiCULA e 38,159  pata 12.07.2000  |DENTIFICACAO DO IMOVEL

FUSAO DAS MATRICULAS N°s 37.315, 37,733, 37.734, 37.735. 31.736, 37737 31.738; 37.739,
37.740, 37.741; 37.743 . nest¢ cartério. ‘

2000 1144 26 144

Uma drea de terra, representada pelos lotes de terrenos de n%s 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17,
35,36,37,38,39,40,41, 42,43 ¢ 44, da quadra A, situada no Loteamento VIVENDAS DAS CANDEIAS, nesta
cidade, medindo 120,00 {cento ¢ vinte) metros de frente, para a Av. Luiz Eduardo Magathfies, igual largura no
fundo e 70,39 (setenta metros e cinquenta e nove centimetros) da frente ao fundo, voltado para a Av, Sio Luiz,
com drea total de 8.470,80-m2, limitando-se com quem de direito, RE-MATRICULADO, hoje, em nome de;-

Vv - { J Hi LEIRO:! TDA .. firma estabelecida nesta cidade,
inserita no CNPJ sobon®  00.431.534/0001-72. DAJ N° 995.819. Vitéria da Conquista, 13 de julho de
20060, . SUBOFICIALA.

imrodeimavels org, br validate WSOZA OVXHE NAEGW XOZPE

Se mpresso. para conleréncia acesse O sie hilp.esa) iba jus bresa), nforme o processo DOOZZES-EG 2007 8905 0274 e o codigo EJ;B?Q(QZ@

R+1/38.159- ATRAVES de Escritura Piblica de Compra ¢ Venda, lavrada no terceiro Tabelionato
desta cidade, pela Tabelil Maria Eny V. D. Correia Leite, livio 02, fls. 92-v/93, o® de ord. 2.188, em 12 de maio de
2000, por COMPRA, o imovel acima deserito, fol transferido para:- SOCIEDADE EDUCACIONAL DA BAHIA
S/C LTDA,, firma estabelecida nesta cidade na Av. Lauro de Freitas, n° 88, 1° andar, cenuro, pelo prego de RS
$4.119.00 (oitenta ¢ quatro reais ¢ dezenove reais). DAJ N° 995864. Vitoria da Conquista, 18 de julho de
2 N in SUBOQFICIALA.

assinadorn e

RV=2/38,159-De acorde com Escritura Piblica de Re-Ratificaclo, lavrada
no Terceiro Tabelionato desta cidade, peia TPabelid Maria Eny Vargens '
Diniz Cerreia leite, livro 002-02 fls Lev/4T, Ordem n@ 1,652 ei? ]]..3 de_feve.t
reiro de 2001, Reticam a data d= feferida jescritura descrita de -06 pois na
realidade a data correta que foi lavrada é do dia 17 de julho de 2000, n® El?
d A, DAJ N® 583400, Vitdria da Conquista, 13 de fevereirc de 2001,
;& OFICTALA,

R-3/38.159-Hipotecado, hoje, em primeiro grau, o imovel objeto desta matricula. e como Emitente:-
SOCIEDADE EDUCACIONAL DA BAHIA S/C LTDA., com sede na Av, Luiz Eduardo Magalhdes, n° 1.305,
Bairro Candeias, nesta cidade, inscrita no CNPI/MF sob o n° 03.262.477/601-33, tendo como Credor:- BANCO DE
DESENVOLVIMENTO DO ESTADO DA BAHIA S/A - DESENBANCO, CNPI/MF sob o n® 15.163.587/0001 -
27, com sede e foro em Salvador, em garantia do financiamento, no valor de RS 1.190.074,00, sendo a valiagdo
deste imével RS 246.000,00. com vencimento para- 15 de margo de 2009. ATRAVES de Cédula de Crédito
Comereial, n® 207/ de 20 de fevereire de 2001. DAJ N° 583464, Aux. 7.018. Vitéria da Conquista, 21
de fevereiro de 2 OFICIALA.

VIDE VERSU

\ J,(u.m . .
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AV+4-38.159-DE ACORDO com o ADITIVO DE RETIFICACAO E RATIFICACAO A CEDULA
DE CREDITO COMERCIAL N* 2000/207. 0705 - BNDS/AUTOMATICO/COMPETITIVO/COM. E
SERVICOS, datado de 22/12/2003, emitido por SOCIEDADE EDUCACIONAL DA BAHIA S/A LTDA..
CNPJ n® 03.202477/0001-33, com sede ¢ foro na Avenida Luis Fduardo Magalhes, n° 1305. Candeias, nesta
Cidade, representada pelo Sr. Ricardo Ferraz da Silveira, CPF n® 208.055.605-30. CREDORA: DESENBAHIA
- AGENCIA DE FOMENTO DO ESTADO DA BAHIA S/A. nova denominagio do BANCO DE
DESENVOLVIMENTO DO ESTADO DA BAHIA $/A. - DESENBANCO, conforme deliberagiio da AGE de
BIfﬂSQﬂpi, sociedade de economia mista estadual, CNPJ n° 15.163,587/0001-27, com sede ¢ foro nessa Capital,
na Avenida Tancredo Neves, n° 776, Pituba, representada por dois dos seus Diretores, Celebrado mediante
clausu‘las. algumas das quais manscritas inmegralmente ou mediane extrato, a saber: CLASULA PRIMEIRA:
Constitui objeto do presente instrumento aditar, para reti-ratificar, na forma das clausulas a seguir, a CEDULA
DE CREDITO COMERCIAL n° 2000/207, emitida em 20/02/2001. CLAUSULA SEGUNDA: A EMITENTE
recanhece e confessa, como saldo devedar decorrente do titulo identificado na clausula anterior. a importincia de
RS 1.484.690,36 (hum milhdo, quatrocentos ¢ oitenta ¢ quatro mil, seiscentos ¢ noventa reais e seis centavos).
sendo R¥ 195.793,05 de saldo vencido ¢ RS 1.288.897,33 de saldo vincendo, apwada pela DESENBAHIA em
15/12/2003, divida essa que, a pedido da EMITENTE, tera suas condigdes de pagamento alieradas, conforme o
disposto no presente aditivo. CLAUSULA TERCEIRA: Pelo presente Termo Aditive, autorizado pela Decisio
da Diretoria da Desenbahia n” 41 5/2003. de 18/11/2003, decisdo esta devidamente homologada pelo BNDES em
25/1172003 através de DIREX, fica o saldo vencido incorporado ao vincendo, resultando o valor total de RS
1.4?4.@90,36. que serd pago nas seguintes condicdes: Pardgrafo Primeiro - Fica concedido novo plrazo de
caréncia, de seis meses, entre dezembro de 2003 e maio 2004, periodo em que serdio devidos juros nas datus
154"01-*2’004 ¢ 13/05/2004. Pardgrafo Segunde - Foi concedida uma dilatagio do prazo de amoniiaqéo do débito,
por mais 36 meses, devendo o principal ser amortizado em 94 prestagdes mensais e sucessivas, cada uma delas
10 valor do principal vincendo da divida, dividido peio numero de prestagtes de amortizagdo ainda ndv vencidas,
vencendo-se a Primeira Prestaciio em 15 de junho de 2004, comprometendo-sc a EMITENTE a liguidar, com a
iltima prestagho, cujo vencimento ocorrerd em 15 de margo de 2012, todas as obrigagdes decorrente do
referide titulo. Tudo de acordo com as demais cléusulas considas no aludido i tq do qual agquivei uma

020 114426 24

o

-W&EZA GVKE W2EGW XO2PE

b 2 1}
Z007 H 65 0274 © 0 comg0 A

il

spirAdor R

via em Cartorio. DAJ n® 724296, Vitdria da Conquista. 14 de janeiro de 24 §§
OFICIALA. ' i =
e - ST P il — ig
<%

; id

- R531 _SF-ATRAVES de AUTO DE PENHORA datado de 30 de outubro de 2007, lavrado pela %E
gﬁqﬂ:ddr Justiga desta Comarca, 51" Telma Viana Diss, em cumprimento a0 mandsdo da MM ® Juiza de =t
ireit da 2* Vara Civel da Comasca focal, nos autos de Agko de Exeoucdo n° 141368282007 - 5

4 . requerida por =

DESEMBAHIA - AGENCIA DE FOMENTO DO ESTADO DA BARIA SA. contrs SOCIEDADE i
EDUCAF?IONM.. DA BAHIA S/C LTDA., RICARDO FERRAZ DA SILVEIRA E OUTROS, mediante %ﬁ
o gual foi w o imovel objeto da presente icula. DAJ sére 011 n° 565537, no valor de RS 2’2
2.678,00. Vitoria da Conquista, 20 de novembro de ﬁ : OFICIALA %
e ¥e]

. I i S %=
AV-0:38,159-DF ACORDO com o Oficio n° DRF/VCA i 2 3172009, datado de 76 do =3

Janeiro de 2009, do qual arquivel uma via, acompanhado de Relugdo de Bens ¢ Dirdhas para Arrolamento eie %g
nome do sujeito passiva SOCIEDADE EDUCACIONAL DA} BAHIA S/C DTDA. CNPJI-ME o gﬁ
(3.262.477/0001-33; em cumprimento a0 que estatui o § 5° do art. " de 10 de dezembro de E
1997; a ocorréncia de alienagiio, transferéncia ou oneragdio do imdvel objeto dd presente matricula devera §3
ser comunicads & Secretaria da Recéita Federal no pr oito Horas. IMUNE a lana wE
Cartordria. Viténa da Conguisia, 30 de janeiro de 2009, QFICTAL SUBSTIU O %§
e e e o : : - &2
R-7-38,189-ATRAVES de MAND datado de 14 de feversiro de 2012, expedido %é

pela 2 Vara Federal da Subsecao Judicidris desta cidade, do procsso n” 2608.33.07.484-6, em quc € cxeqiente =8
FAZENDA NACIONAL. e executadn COLEGIO PARTICULAR OPCAO DE ENSINO LTDA e outro; %%
airavés do qual ficou o imdvel Lbycio da presente mairicula. INSENTO DE DAIJE. Viidria da g
Conguista, 20 de julho de 2012, B OFICIAL DESIGNADO. 9

% a =

h R S st
w

f
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erbagio de construglo, dataca de 23 de jutho de 2018, acompanhade de Alvara n® 94/01,
ertiddo Positiva com efeito de Neaativa n° 0031368/2018, emitida em 24/06/2018. com
Iidade em 90 dias, pela Secrelaria Municipal ge Finangas e Execugdo Qrcamentaria, Edificacio
ra fing Comerciais, com area construida total de 6.316,08 m?, (seis mil, trezentos e dezesseis

etros quadrados e oo centimetros quadrados), com estrutura de alvenaria, HABITE-SE de n®

fls. 218
s 3 - REGISTRO
ks REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS
I BAHIA ANO
o bt 7
PODER JUBICIARIO RUBENS ARAUJO
NE OE ORDEM: ; DATA: __ REF. ADS DEMAIS LIVROS: £
I8A59— —HHO92015— 83
i
REGISTRO: g3
AV-8/38.139- DE ACORDO com requerimento assmado por FAINOR.FACULDADE ig
INDEPENDENTE DO NORDESTE. CNPJ.03262.477/0001-33  ropresentada por 95
JOSELIO SOUZA ANDRADE, brasileiro, ¢mpresarie, portader do CPF n°277.164.305.72. 3
residente nesia cidade, acompanhado com CERTIDAO da prefeitura municipal de Vitoria da =
Conguista, datada de 10 de Julho de 2015, assinada pelo funciondrio responsivel DANILO fc
SILVA, para fins de constar na presente madricula o seguinte nimero de inserigio imobilidria: i
Inscrigio imobilidria n® 01,11,367. -001. DAJE:013/343894 RS$45.08 Vitoria da §§
Conquista, 11 de Setembro de 2015, (4l _~_OFICIAL DESIGNADO. :
O iltimo gravame realizado nesta nidéricula foi o R-7/38.159 datado de 20 de Julho de ég
2012, Vitéria da Conguisty, 11 de Setembro de 2015, [ OFICIAL DESIGNADO, 20
5
£
1
&
AV-9/38.159-DE ACORDO com Oficio expedido pelo Juizo de Dircito Federal da 2° Vak =8
Federal desta Subse¢io Judiciéria Dr. Jofio Batisia de Castro Jdnior, datado de O de abril de 2014, éﬁ
extraido dos Aufos n* 2008.33.07.000484-6, Fmqre: UNIAO (FAZENDA NACIONAL)  Excdd: bl
COLEGIO PARTICULAR OPCGAO DE ENSING LTDA e outros, a PENHORA, objeto do R-7 desth '
matricula, fgi CANCELADA. INSENTO DE DAJE. Vitdria da Conguista, 20 de abril g
2016 | OFICIAL DESIGNADO. g”
& SN S,
=
%
AV-10/38.158 - Protocolo 296827, datadc de 14/09/2018. AVERBAGCAD DE GONSTRUCAO <
e
Her meio de requerimento da Fainer Faculdade Independente do Nordeste LTDA, pessoa juridica, o
Fpriador de CNPJ n' 03.262 477/0001-33, neste ato representada por seu socio Joselio de Souza ?
Andrade, brasileiro, divorciado, empresario, portader co CPF n°277 164 305-72. Procede-se esta =
rE
z
§

W10, garaao ge 05 ge juino 2010, expedige pela Prefeiura desta Cigade, acompanhados de
anta aprovada pela prefeitura desta cidade de Vitoria da Conquista- Bahia, responsavel téenico
ilton Moreira Borba, Engenheire Civil-CREA/BA n° 13 734/D/BA, que ficam arquivados neste

£ 20 0.0 5 = e
VIDE TR S50

DO HTE R

.
Se impresso. para conferénoa acesse 0 sde hilp:‘e<a) iba jus bresa). miorme o processo 0&

Este d

o’
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13.4 - ANEXO VI — PLANTA DO IMOVEL:
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QUADRO DE AREAS

AREA DO TERRENG 8.470.80m2
~ AREA CONSTRUIDA - GUARITAO1 ' ' _15:72;11_2_
* AREA CONSTRUID - GUARITA 02 - 1350m2

AREA CONSTRUIDA - GUARITA 03 4.80m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA GUARITAS 33, 74mz2

AREA BLOCO 01 ADMINISTRAGAQ TERREO 551,37m2

AREA BLOCO 01 ADMINISTRAGAQ 1° ANDAR 533 89m2

AREA BLOCO 01 ADMINISTRACAQ 2* ANDAR  533.69m2

ARFA BLOCO 01 ADMINISTRACAD 3 ANDAR 239.34m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA BLOCO 01 ADMINISTRACAO 1.858,00m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA BLOCO 02 LANCHONETE, AREA DE CONVIVENCIA  381.23m2

AREA BLOCO O3 ESTETICAE éOSMt TICA TERREQ 283.20m2

AREA BLOCO U3 ESTETICA E COSMETICA 1° ANDAR 305 43m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA BLOCO 03 ESTETICA E COSMETICA 568 63m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA BLOCO 04 ESTUDO. ACERVO, REUNIOES 685 72m2

AREA BLOCO 05 OUVIDORIA, SALAS DE AULA TERREQ 293 18m2

AREA BLOCO 05 DUVIDORI;SALAS DE AULA 19 ANDAR  21692m2

AREA BLOCO 05 OUVIDORIA, SALAS DE AULA 2° ANDAR 252 00m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA BLOCO 05 QUVIDORIA, SALAS DE AULA 762 10m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA BLOCO 06 LABORATORIOS 1337 41m2

AREA BLOCO 07 MODULD SALAS DE AULA TERREO 1.541,45m2

AREA BLOCO 07 MODULD SALAS DE AULA 1° ANDAR 1.541.45m2

|AREA BLOGO 07 MODULO SALAS DE AULA 2° ANDAR 1 541,45m2

AREA BLOCO 07 MODULO SALAS DE AULA 3° ANDAR 1.440,60m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA BLOCO 07 MODULO SALAS DE AULA 6.064,95m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA - TERREQ (OCUPRADA ) 5067 30m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA - 1° ANDAR 2,597 46m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA - 2° ANDAR 2327 14m2

AREA TOTAL CONSTRUIDA - 37 ANDAR 1679.94m2

AREA TOTAL DE CONSTRUCAOQ 11.671.87m2

AREA VERDE "PERMEAVEL" 870,57m2

COEFICIENTE DE PERMEABILIZAGAD 0,115

AREA CONSTRUIDA PARA EFEITO DEC.A. 10447 66m2

COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO 1,233

COEFICIENTE DE OCUPAGAD 0,598

AREA LIVRE 3.403,50m2

QUANTIDADE DE UNIDADE COMERCIAL / EDUCACIONAL 01
 GABARITO DE ;LTURA DA EDIFICACAD BLOCO COM AREA MAIS ALTA R 2_3'_15m

NUMERQ DE PAVIMENTOS 04

AREA CONSTRUIDA | EGALIZADA ALVARS NP B401 AZCIBTRO K 8401 DEFERID0 EM 06020 8. 6881 40m2

AREA A LEGALIZAR 2.590,47m2
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13.5 — ANEXO V - MEMORIA DE CALCULO DO TERRENO:

Pesquisa de Mercado (Dados Amostrais):
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“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”

Ne  AREA (m2) ENDEREGO Bairro PRECO R$/M2 R$/m2 (FC0,90)
1| 172000 Av. Luis Eduardo Magalhdes Candeias RS 2.300.000,00 | R$ 1.337,21 | RS 1.203,49 |
2 1.485,00 Av. Luis Eduardo Magalhdes Candeias RS 1.440.000,00 | RS 969,70 | RS 872,73
3 360,00 Rua B {Esquina Av. Luis Eduardo) Candeias RS 150.000,00 | RS 416,67 | RS 375,00
4 396,00 Av. Brasil Candeias RS 450.000,00 | RS 1.136,36 | RS 1.022,73
5 | 2.500,00 Av. Luis Eduardo Magalhdes Candeias R$ 2.500.000,00 | RS 1.000,00 | RS 900,00
6 972,00 ' Av. Braulino Santos Candeias RS 1.944.000,00 | RS 2.000,00 | RS 1.800,00
| # 1.681,00 Rua Pastor Valdomiro de Oliveira Candeias R$ 1.500.000,00 | RS 892,33 | RS 803,09
8 360,00 Rua S3o Francisco de Assis Candeias RS 195.000,00 | RS 541,67 | RS 487,50 |
9 360,00 Rua S3o Francisco de Assis Candeias RS 180.000,00 | RS 500,00 [ RS 450,00
10 | 450,00 Rua Sao Francisco de Assis Candeias RS 200.000,00 | RS 444,44 | RS 400,00
i | 300,00 Rua Cinco Candeias RS 200.000,00 | RS 666,67 | RS 600,00
12 300,00 Rua Cinco Candeias RS 200.000,00 | RS 666,67 | RS 600,00
13 280,00 Rua B Candelas RS 300.000,00 | RS 1.071,43 | RS 964,29
14 864,00 Rua Vinte Candeias RS 760.000,00 | RS 87963 | RS 791,67
15 432,00 Av. Braulio Santos Candeias RS 450.000,00 | RS 1.041,67 | RS  §37.50
16 | 6.761,00 Av. Larissa Cavalcante Boa Vista RS 1.690.000,00 | RS 249,95 | RS 224,97
17 | 5.543,00 Rua Genésio Porto Recreio RS 5.000.000,00 | RS 902,04 | RS 811,83
18 | 20.000,00 | Angl Rodoviario Jadiel Matos Chacaras Sta Teresa | RS 2.000.000,00 | RS 100,00 | RS 90,00
Ne AREA(m2) Valorizagio DATA Cap Captagio Contatos Telefone
1 1.720,00 3,00 | 30/11/20 Placa Marcelo Santana 77 99135-8700 ]
2 1.485,00 3,00 30/11/20 Placa Eber 773421-1439 / 98873-0037
3 360,00 1,00 30/11/20 | Placa Valdek Sandes 77 98804-3970
4| 3900 | 200 |30/11/20] Placa Edinaldo 77 999999- 2064
5 2.500,00 3,00 30/11/20 Placa Edinaldo 77 999992-2064
6 972,00 3,00 30/11/20 Placa Neto 77 58802-0232
7 | 1.681,00 2,00 30/11/20 Placa Ricardo Fontes 77 98862-4015
[8] se000 1,00 | 30/11/20 Placa lunior 77 98822-0541
9 360,00 1,00 30/11/20 Placa Junior 7798822-0541
10 450,00 1,00 30/11/20 Placa Junior 77 98822-0541
1 30000 | 200 02/12/20 | Corretor Edinaldo 77 999999- 2064
12 300,00 } 2,00 02/12/20 | Corretor Edinaldo 77 999999- 2084
13 280,00 2,00 02/12/20 Corretor Edinaldo 77 999999-2064
14 864,00 2,00 04/12/20 Zap Imoveis Bira Imoveis 77 3424-0405 / 99135-5819
15 432,00 2,00 04/12/20 Zap Iméveis Bira Imoveis 77 3424-0405 / 99135 5815
16 | 6.761,00 1,00 04/12/20 | Zap Imdveis Locar Imavel 77 98822-1450
17 | 5.543.00 2,00 04/12/20 |  ZapImdveis Antdnio Carlos 71 99906-2108
18 | 20.000,00 ; 1,00 04/12/20 | Viva Real REMAX 77 3425-5748 f 99990-1330

Dados do Imovel Avaliando:

L]

A=8.470,80m2
Microlocalizagdo: Valorizagdo Alta =3
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Identificagdo das varidveis do modelo:

A identificacdo e escolha das variaveis representa uma das fases mais importantes da
avaliagdo de bens. As varidveis, em avaliacdes de imoveis, sdo as caracteristicas ou
informacgdes que descrevem o imdvel e contribuem para a formac3o do seu valor. Na
analise de regressdo multipla, as variaveis se dividem em dependentes (ou explicada) e
independentes (ou explicativas).

Considerando as caracteristicas do imével avaliando e dos dados referenciais no
contexto individual e urbano, inicialmente foram definidas as seguintes variaveis, num

total de 03 (cinco), para explicar o comportamento do valor unitario basico de
comercializagao da regiao.

Dependente:

* Valor unitario: Expresso em R$/m2, correspondendo ao valor por metro
quadrado dos imdveis pesquisados.

Independentes:

e Areado imével: Varidvel quantitativa, expressa em metros quadrados.

* Microlocalizagao: Variavel Qualitativa Codigos Alocados (Valorizagio Baixa = 1,
Media = 2 e Alta = 3).

Conforme item 9.2.1.3 da NBR 14.653-2 é permitida a utilizacdo de tratamento prévio
dos precos observados, limitando a um unico fator de homogeneizacdo. Com base na
experiéncia de mercado em transacdo de imdveis, aplicamos entdo um fator jd
consagrado de 0,90 nos pregos de oferta para transformacdo em precos de transacdo
(venda).

Tratamento de dados:

Para o presente trabalho, foi utilizado o “Tratamento Cientifico”, conforme item 8.2.1.4
da ABNT — NBR 14.653-2 — Imdveis Urbanos, com aplicacio de Inferéncia estatistica.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao linear multipla
e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”.

Constatagdo do n2 de dados utilizados:

Para a classificagdo quanto ao grau de fundamentacio, n (nimero de dados) devera ser
igual ou superior a 3 (k + 1), onde k é o numero de variaveis independentes adotadas no
modelo. Assim temos:

3(k+1)=3(2+1)=09 Numero de dados utilizados = 18 = 09.

No caso do modelo utilizado com 18 amostras (n): n<30=> ni>3
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ni =n? de imoveis por caracteristicas (dicotémicas ou qualitativas por cédigos alocados
ou codigos ajustados).

Normativamente considerando-se o numero de variaveis independentes adotas no
modelo, igual a 02 (duas), e a quantidade de dados do modelo, atende-se plenamente a
condi¢do de quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados, nio
havendo assim a Micronumerosidade no modelo.

Verificacdo da coeréncia do modelo:

Houve coeréncia entre o relacionamento das varidveis explicadas perante o valor
avaliado pela equacao e respectivo comportamento do mercado imobiliario. Isto &, os
sinais dos coeficientes de regressdo (b1, b2, ... bk) estio de acordo com o esperado.

Isso foi constatado observando o mercado e suas varidveis em relacdo aos precos
praticados através dos eixos cartesianos (Y,X). Esta observagdo é importante para se
tirar conclusdes do comportamento do mercado em relacdo a cada uma das varidveis
que se supGe participar da variagdo de preco.

b A varidvel Area explica a variagdo do
- Valor Unitdrio de forma decrescente

(quanto maior a drea menor o valor
| unitario).

A variavel Microlocalizagdo explica a
variagdo do Valor Unitdrio de forma
crescente (se a valorizacao é alta, maior
é o valor unitario).

-
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Coeficiente de Determinacéo:

Coeficiente de determinacio = 0,9036

O coeficiente de determinagéo, indicado por “R?”, deve ser interpretado como a proporcio de
variacao total da variavel dependente que é explicada pela variagio das variaveis independentes
adotadas na equacao.

Quanto maior a variagdo a ser explicada, maior o coeficiente e vice-versa. Embora desejavel o
mais proximo de 1 (100% da variacdo explicada), ndo se pode definir o valor minimo aceitavel,
pois dependera do tamanho da variagao da amostra e das variaveis colhidas para explicar esta
variacdo.

Em fungdo das variaveis independentes utilizadas, consideradas como as mais representativas
para a amostra em estudo, o coeficiente calculado indica o potencial explicativo dessas sobre a
varidvel dependente de 90,36%, restando um percentual de 9,64% nio explicado, causado por
outras variaveis e pela aleatoriedade amostral.

Significancia das varidveis e Testes de hipéteses “t’ e “F”:

Para avaliar a confiabilidade estatistica da estimativa do modelo, utilizamaos os testes t (que testa
a significancia de cada um dos regressores isoladamente) e F (que testa a significincia do modelo
como um todo).

Através dos testes de hipoteses é possivel verificar se varidveis independentes (explicativas) sdo
ou ndo importantes, perante o modelo adotado, para explicar as variacBes do valor investigado.

Teste dos coeficientes individuais da regressdo (Distribuicdo t de Student):

O teste da importancia das variaveis para o modelo é realizado pela comparac3o da estatistica t
(t calculado) para cada variavel com o pardmetro obtido na tabela de distribuicio “t de Student”,
correspondendo ao nivel de significancia desejado (no caso 10%, 20% ou 30%, para garantir Grau
de Fundamentagao do Laudo lll, Il ou |, item 5 da tabela 1 da Norma).

Grau de liberdade=n—-k—-1=18-2~-1=15,
n =n? de amostras utilizadas  k = n? de variaveis independentes utilizadas.
Para teste de hipoteses de 10% e Grau de liberdade = 15 = t tabelado = 1,7531
t calculado (area) = 6,24 > t tabelado = 1,7531
t calculado (microlocalizag¢do) = 7,71 > t tabelado = 1,7531

Entdo pelo teste da hipotese t o modelo esta correto.
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Teste de Significdncia do Modelo de Regressao (Distribui¢do F de Ficher):

O processo de verificacdo é similar ao teste t, utilizando, porém, a distribuicao de Fischer-
Snedecor F, com intuito de testes do efeito conjunto das variaveis explicativas e permitir concluir
sobre a significancia ou incerteza do modelo de regressdo na presenca de todos os regressores.

Pelas estipulagdes da Norma podem ser examinados ao nivel de significancia de 1% (para
classificar Grau 11}, 2% (Grau 1l) e 5% (Grau 1).

Grau de liberdade=n—-k—-1=18-2-1=15.
n =n? de amostras utilizadas k =n? de variaveis independentes utilizadas.
Para nivel de significdncia = 0,01 (1,0%) e Grau de liberdade = 15 =» F tabelado = 6,359
F calculado = 70,33 > F tabelado = 6,359

Entdo pelo teste da hipdtese F o modelo esta correto.
Linearidade:

A suposicdo de um relacionamento linear entre a varidvel dependente e as variaveis
independentes é o ponto de partida usual em um estudo de analise de regressio.

Para essa anélise observamos, primeiramente, o comportamento grafico da varidvel dependente
em relagdo a cada variavel independente, em escala original e constatamos que existe
linearidade, pois a medida que aumenta a area, diminui o valor unitario; e se a microlocalizagdo
tem valorizacdo alta, maior € o valor unitario.

Normalidade dos Residuos:

Para pesquisas com quantidades de dados amostrais inferiores a 30, a Norma nos permite variar
a distribuic3o dos residuos em um intervalo de +5,00% (65% a 72%; 85% a 95% e 95% a 100%).

No modelo em analise, os residuos estdo distribuidos da seguinte forma: 72% estdo no intervalo
[-1;+1] desvios padrdo; 94% estdo no intervalo [-1,64;+1,64] desvios padrdo; 100% estao no
intervalo [-1,96;+1,96] desvios padrdo. Portanto, a distribuicdo dos residuos do modelo
demonstra certa coeréncia e normalidade na distribuicao.

Homocedasticidade:

Para a verificagdo do modelo quanto a homocedasticidade, utilizamos, segundo a Norma 14.653-
2, o processo de andlise grafica dos residuos versus valores ajustados, que apresentaram pontos
dispostos aleatoriamente, sem nenhum padrio definido, confirmando assim a existéncia de
homocedasticidade, indicador favoradvel a aceitacdo da hipdtese de variancia constante para o
erro.
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Auto regressao ou auto correlacio:

Essa analise somente ¢é utilizada quando o modelo apresenta a varidvel data e/ou tempo.
Portanto a analise deste item ndo cabe ao modelo em estudo.

Colinearidade ou multicolinearidade:

Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais varidveis independentes provoca
degeneragOes no modelo e limita a sua utilizacdo. As variancias das estimativas dos pardametros
podem ser muito grandes e acarretar a aceitacdo da hipdtese nula e a eliminacio de varidveis
fundamentais.

Para verificacdo da multicolinearidade deve-se, em primeiro lugar, analisar a matriz das
correlacdes, que espelha as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis
independentes, com atencdo especial para resultados superiores a 0,80.

Conforme andlise dos graficos de Correlacdes Isoladas e de CorrelagBes com observou-se que as
varidveis independentes “Area” e “Microlocalizagdo” apresentaram correlacBes abaixo do
recomendado pela Norma, ndo havendo assim colinearidade entre as varidveis independentes,
ou seja, sao linearmente independentes.

Pontos influenciantes e/ou discrepantes (outliers):

O mercado imobiliario €, por natureza, heterogéneo, surgindo frequentemente observacdes cujo
comportamento pode ser razoavelmente diferenciado das demais e, dependendo da amplitude
do seu afastamento, podem ocasionar conclusdes erréneas e distorcBes nos parametros do
modelo.

Essas observagbes, quando extremas, produzem residuos que, em valor absoluto, sio
consideravelmente maiores que os dos restantes da massa de dados e s3o denominados outliers.

A identificacdo das observacdes que tém fortes possibilidades de virem a ser designadas por
outliers foi feita através da anélise grafica utilizando os Residuos Padronizados, disponivel no
programa de regressdo linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”, onde se
constatou a auséncia de outliers no modelo.

Extrapolagdo do Imével avaliando:

No caso de variaveis qualitativas, ndo é admitida extrapolagio em relagdo as caracteristicas da
amostra.

Para as variaveis quantitativas, no Grau de Fundamentacéo Ill, ndo é permitida a extrapolacdo.

Para o Grau Il é admitida a extrapolacio para apenas uma variavel, desde que as medidas das
caracteristicas do imével avaliando ndo sejam superiores a 100% do limite amostral superior,
nem inferiores a metade do limite amostral inferior e o valor estimado nio ultrapasse 15% do
valor calculado no limite da fronteira amostral, para a referida variavel.

ot
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Para o Grau | € admitida a extrapolagdo, desde que as medidas das caracteristicas do imdvel
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do limite amostral superior, nem inferiores a metade do
limite amostral inferior e o valor estimado n3o ultrapasse 20 % do valor calculado no limite da
fronteira amostral, para as referidas variaveis, de per si e simultaneamente, e em médulo.

No modelo utilizado néo existe extrapolagdo para as varidveis independentes.

Validacdo do Modelo - Grifico da Bissetriz:

O poder de predi¢do do modelo deve ser verificado a partir do gréfico de precos observados na
abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos
proximos da bissetriz do primeiro quadrante.

Pela observagdo da disposicdo dos pontos do gréfico da Bissetriz do modelo, e a proximidade das
duas retas, podemos afirmar que o modelo esté valido. Quanto mais préximas estiverem as duas
retas, mais ajustado estara o modelo.

EQUACAO DE REGRESSAO DO MODELO:

In (Valor unitario) = +6,053681502 -7,598118058E-005 * Area total +1,029294695 * In
(Microlocalizagdo)

ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO:

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de processo de
regressdo linear / inferéncia estatistica, e os resultados enquadrados nos seguintes graus de
fundamentacdo e precisio:

Grau de Fundamentacgao - Ill.

A pontuacdo obtida na tabela 4 da Norma para o grau de fundamentacio foi de 17 pontos
e 0 Laudo foi enquadrado no grau de fundamentacio Il

Grau de Precisdao - Il.

A amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa foi
de 34,84%, valor que & menar ou igual a 40%. Portanto o Laudo foi enquadrado em grau
Il quanto a precisdo.
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Relatorio Estatistico - Regressao Linear:

1) Modelo:

° Terreno Vitoria da Conquista - FAINOR
2) Data de referéncia:

° sexta-feira, 4 de dezembro de 2020

3) Infarmacdes Complementares:

Total de variaveis: 3

Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 18
Dados utilizados no modelo: 18
1) Estatisticas:

Coeficiente de correlacio: 0,9505987 / 0,8575475
Coeficiente de determinagdo: 0,9036378
Fisher - Snedecor: 70,33
Significancia do modelo (%): 0,01
1) Normalidade dos residuos:

Residuos situados entre-lo e + 1g 68% 72%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
1) Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
1) Andlise da variancia:
ax 5

Explicada 7,236 2 3,618 70,331
Nio Explicada 0,772 15 0,051
Total 8,007 1l
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1) Equagdo de regressio:
[in (valor unitério) = +6,053681502 -7,598118058E-005 * Area total +1,029294695 * In (Microlocalizacao) |
® Fungdo estimativa (moda):

|Vaior unitario = +404,3343956 * eA( -7,508118058E-005 * Area total} * er{ +1,029294695 * In (Microlocalizacdo) I

® Fungdo estimativa (mediana):

[Valor unitario = +425,6772805 * e”( -7,598118058E-005 * Area total) * e/( +1,029294695 * In (Microlocalizagao) ]

e Funcdo estimativa (média):

[Valor unitario = +436,7675489 * eA( -7,598118058E-005 * Area total) * eA( +1,020294695 * n [Microlocalizacio) |

9) Testes de Hipoteses:

Area total X -6,24 0,01

Microlocalizacio In{x) g i b 0,01
Valor unitario In{y) 58,91 0,01

10)  Correlagdes Parciais:

Microlocalizacdo
Valor unitario -0,72 0,85

Valor unitario
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Grafico de Aderéncia - Regress3o Linear
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Grau de Precisdo:

Tabela 5 - Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado

Grau
1 1} 1

Descricdo

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

: : <30% <40% <50%
torno do valor central da estimativa

Amplitude encontrada no Modelo de Inferéncia  34,84%

Nota:
Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificacdo

de resultado quanto a precisdo e é necessaria a justificativa com base no diagndstico
de mercado.

Determinacdo do valor do terreno:

Utilizando o resultado encontrado através do tratamento cientifico dos dados do modelo por
inferéncia estatistica, adotamos, de acordo com a Norma, o valor médio por m2 para
determinagdo do valor do terrenc.

VT = Area x R$/m2 = 8.470,80m2 x RS 658,14/m2 = RS 5.574.972,31
Utilizando o arredondamento permitido pela Norma, temos:

VT = R$ 5.600.000,00 (Cinco milhdes e seiscentos mil reais)

A

Engenheiro Civil Leonardo Levita - Especialista em Pericia e Avaliacio de Iméveis Urbanos.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317 e-mail; leonardolevita7?@gmail.com

- Assinado eletronicamente por: RAFAEL COLAVOLPE BRITTO SOUZA - 16/12/2020 18:37:09 Num. 85974239 - Pég. 13
M= https://pje.tjba.jus.br:443/pje-web/Processo/ConsultaDocumentol/listView.seam?nd=20121618370811800000083495684
NUmero do documento: 20121618370811800000083495684




Pagina 64 de 72

13.6 — ANEXO VI — MEMORIA DE CALCULO — VALOR DAS BENFEITORIAS:

“Método da Quantificacdo de Custo”
Determinacdo do BDI:
Para o cdlculo do BDI adotamos os seguintes pardmetros:

e Empresa enquadrada no Lucro Presumido
e QObra a ser executada em Salvador, através de Empreitada Global.

BDI(%) = { (1 + AC + CF + MD } B 1}}{100
1-(TM+TE+TF+1L)

AC = Administragao Central

CF = Custos Financeiros TE = Tributos Estaduais

MI = Margem de Incerteza (entre 5% e 10%) TF = Tributos Federais

TM = Tributos Municipais L = Lucro

Para obra de Empreitada Global, os Tributos Estaduais e a Margem de Incerteza sdo excluidos do
calculo do BDI. Entdo temos:

BDI= {[(1+AC+CF)/1-(TM+TF+L)]-1}x 100
%

AC Administracdo Central 3,00%
CF Custos Financeiros (SELIC) 0,26%
TM  |Tributos Municipais (ISS) 2,00%
TF Tributos Federais (PIS, CPFINS, CSLL, IRPJ e INSS) 11,25%
L Lucro do Construtor (Obra porte médio) 12,00%

BDI (%) 38,14

> Determinagdo do Custo da Construcio Nova:

= 4CUB
= {oun 4[5 014

(OE + OI + (OFe — OFd))” < BDI

onde:
C = Custo unitario de construcdo/m2 de area equivalente de construgdo;

’

CUB = custos unitarios de edificagdo nova (indices SINDUSCON/BA)
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OE = Orgamento de Elevadores;

Ol = Orcamento de instalacdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protecao
contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas coletivas, urbaniza¢do inclusive muro de
vedacao, projetos e etc;

OFe = é 0 orgamento de fundagdes especiais;

OFd = é o orgamento de fundacdes diretas;

S = é a area equivalente de construcdo conforme ABNT NBR 12721;
BDI = Bonificagdo e Despesas Indiretas, expresso em percentual.

De acordo com o Eng® José Fiker, no livro Manual de Avaliacbes e Pericias em Imoveis Urbanos

(42 Edigao PINI), em caso de utilizagao do CUB (custo unitario basico), devera ser acrescentado
a0 preco 0s seguintes percentuais:

e Instalacdes especiais ............. 5%
o Elevadores:unanivssiig 5% por elevador
Construgdo Projeto Padréo cuB CUB Ajustado CUB +BDI
Guaritas 01, 02 e 03 R-1Baixo Padrdo RS 1.509,76 | RS 1.509,76 | RS 2.085,66
Laboratdrios de Saude CSL-8 Padrio Normal | RS  1.473,10 [ RS  1.546,76 | RS 2.136,76
Colégio Opcdo Candeias CSL-8 Padrio Normal | RS 1473,10 | RS 1.473,10 | RS 2.035,01
Area de Convivéncia Gl - Galpdo Industrial | RS 833,35 | RS 833,35 | RS 1.151,23
Predio Administrativo CSL-8Padrao Normal | RS 1.473,10 'RS 1.546,76 | RS 2.136,76
Biblioteca e Auditorio CSL-8 Padrio Normal | RS 1.473,10 | RS 1.473,10 | RS 2.035,01
Nucleo de Estética e Refeitorio | CSL-8 Padr3o Normal | RS 1.473,10 | RS 1.473,10 | RS 2.035,01
Predio Salas de Aula CSL-8 Padrao Normal | RS 1.473,10 | RS 1.546,76 | RS 2.136,76
Construcao Area  Aequiv. Aequiv. C+BDI Valor Construgdo
Guaritas 01, 02 e 03 33,74 1,00 33,74 | RS 2.085,66 | RS 70.370,04
Laboratorios de Satde 1.337,41 1,00 | 1.337,41| RS 2.136,76 | RS 2.857.728,05
Colégio Opcao Candeias 762,10 1,00 762,10 | RS 2.035,01 | RS 1.550.882,85
Area de Convivéncia 361,23 1,00 361,23 | RS 1.151,23 | RS  415.858,95
Prédio Administrativo 1.858,09 1,00 |1.858,09| RS 2.136,76 | RS 3.970.297,75
Biblioteca e Auditorio 685,72 1,00 685,72 | RS 2.035,01 | RS 1.395.448,61
Nucleo de Estética e Refeitorio 568,63 1,00 568,63 | RS 2.035,01 | RS 1.157.169,03
Predio Salas de Aula 6.064,95 1,00 | 6.064,95| RS 2.136,76 | RS 12.959.360,05
11.671,87 11.671,87 RS 24.377.115,33

A
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Depreciacdo {(Método de Ross-Heideck)

Considerando cada estado de conservagdo para cada construcio e sua idade aparente x
percentual de vida 0til, aplicamos o Método de Depreciagio de Imdveis de ROSS-HEIDECKE para
determinagdo do custo da construgio depreciada.

Percentual de Depreciagao = d = 100-K/100 onde K é determinado em uma tabela elaborada a
partir da vida util do tipo de edificacdo e seu estado de conservacdo.

Levando em consideracdo a vida (til, o estado de conservacdo de cada imével e tabela de ROOS-
HEIDECKE, temos:

Construgdo Idade Aparente VidaUtil % Vida Tabela Residual Estado  d
Guaritas 01, 02 e 03 5,00 80,00 6,25% | 800 20% c 0,933
Laboratorios de Salide 5,00 80,00 6,25% | 8,00 20% b 0,954
Colégio Opcdo Candeias 5,00 80,00 6,25% | 8,00 20% b 0,954
Area de Convivéncia 5,00 80,00 | 6,25% | 800 | 20% b | 0,954
Prédio Administrativo 5,00 70,00 | 7,14% | 8,00 20% b 0,954
Biblioteca e Auditério 5,00 80,00 6,25% | 8,00 20% c 0,933
Nucleo de Estética e Refeitdrio 5,00 80,00 6,25% | 8,00 20% b 0,954
Prédio Salas de Aula 5,00 80,00 6,25% | 800 20% 5 0,933

Construgdo Reproducio Residual 20% Depreciavel Depreciado Reedicao
Guaritas 01, 02 e 03 RS 70.370,04 | RS 14.074,01 | RS  56.296,03 | RS 52.524,20 | RS 66.598,21
Laboratorios de Saude RS 2.857.728,05 | RS 571.54561 | R$ 2.286.182,44 | RS 2.181.018,05 | RS 2.752.563,66
Colegio Opgac Candeias RS 1.550.882,85 | RS 310.176,57 | RS 1.240.706,28 | RS 1.183.633,79 | RS 1.493.810,36
Area de Convivéncia RS  415.858,95 | RS  83.171,79 | RS  332.687,16 | RS  317.383,55 | RS  400.555,34
Prédio Administrativo RS 3.970.297,75 | RS 794.058,55 | R$ 3.176.238,20 | RS 3.030.131,24 | RS 3.824.190,79
Biblioteca e Auditorio RS 1.395.448,61 | RS 279.089,72 | RS 1.116.358,89 | RS 1.041.562,85 | RS 1.320.652,57
Nucleo de Estetica e Refeitorio | RS 1.157.169,03 | RS  231.433,81 | RS 925.735,22 | RS  883.151,40 | RS 1.114.58521
Prédio Salas de Aula RS 12.959.360,05 | RS 2.591.872,01 | RS 10.367.488,04 | RS 9.672.866,34 | RS 12.264.738,36

RS 23.237.694,49

Utilizando o arredondamento permitido pela Norma, temos:

VB = R$ 23.400.000,00 (Vinte e trés milhdes e quatrocentos mil reais)
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Tabela 6 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacio do Método da Quantificacdo de
Custo de Benfeitorias

L Pela utilizagao de
Pela utilizacao de i
= S custo unitdrio
" " Pela elaboragdo do custo unitario e :
Estimativa do custo B ; basico para projeto
1 ; orgamento, no basico para projeto | . - 2
direto it . i diferente do projeto
minimo sintético semelhante ao o
R A padrdo, com 0s
HICIELa B i devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado z;
Calculada por
P Calculada por |
levantamento do ey e
s métodos técnicos
custo de recuperacao y "
do bem, para deixa-lo L Sl e
3 Depreciacdo Fisica i considerando-se a Arbitrada 2
no estado de novo ou : s
] idade, vida util e
casos de bens novos i
. estado de
ou projetos " i
S CONServacao
hipoteticos |
1

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacio no caso de
utilizacio do Método da Quantificagdo de Custo de Benfeitorias

3

1 no grau lll com @3
demais no minimo no
grau Il

1e 2 nominimoeno | Todos, no minimo
grau Il no grau | [

Grau de Fundamentacdo do Laudo o
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13.7 — ANEXO VIl - MEMORIA DE CALCULO DO IMOVEL AVALIANDO:

“Método Evolutivo”

O fator de comercializacdo é levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do
que a unidade, em fungdo da conjuntura do mercado na época da avaliacio e esta diretamente
relacionado com a liquidez do imdvel.

Pela falta de dados de mercado comparaveis para o calculo do FC, fixou-se deterministicamente
0 FC =1.00, ja consagrado no mercado de avaliacdes.

Com base nas pesquisas de mercado e nos calculos realizados nesse Laudo de Avaliacdo,
podemos determinar o valor de comercializacio do imével avaliando como sendo:

Vi= (VT + VB) * FC

VT = Valor do Terreno

VB = Valor das Benfeitorias

VI= (RS 5.600.000,00 + RS 23.400.000,00) * 1.00

Vi= R$ 29.000.000,00 (Vinte e nove milhdes de reais)
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13.8 - ANEXO VIl ~-TABELA GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO:

Tabela 10 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagio do Método Evolutivo

Grau Pontos
[}

Grau 1| de Grau ll de Grau | de
T Estimativa do valor fundamentac¢io no fundamentagdo no | fundamentacgio no 3
do terreno método comparativo | método comparativo|método comparativo
ou involutivo ou involutivo ou involutivo
Grau |1l de Grau Il de Grau | de
) . fundamentagdono | fundamentaciono | fundamentaco no
Estimativa dos custos ; :
2 . método da metodo da método da 2
dereedicao - i = ——
quantificacdo de quantificacdo de quantificacio de
custo custo custo
Fator de Inferido em mercado o .
3 TR Justificado Arbitrado 1
comercializagdo semelhante

Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacio no caso de
utilizacdo do Método Evolutivo

le2nograulllcomo| 1€2nominimono |Todos, no minimo no
3 nominimono grau Il grau Il grau |

Grau de Fundamenta¢do do Laudo ]
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13.9 - ANEXO X — ART CREA DO AVALIADOR:
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15.0 - ENCERRAMENTOQ

O presente Laudo de Avaliacdo Mercadolégica é composto de 72 (setenta e duas) paginas todas
de um lado s6, rubricadas pelo Engenheiro Especialista em Avaliacdes, que subscreve esta tltima.

Salvador, 04 de dezembro de 2020.

LeonardoLevita de Almeida
Especialista em Avaliagdes
Eng°Civil - CREA 35.644/BA
Membro IBAPE/BA n2 399
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FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

LAU 3 A
DO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLAGICA N2 122/2
2 020

IMOVEL COMERCIAL URBANG VITORIA DA CONQUISTA/BA

LEONARDO LEVITA DE ALMEIDA, Engenheiro Es

Iméveis designado para o desempenho desta fun
0 Laudo Técnico de Avaliacdo Mercadolégica.

pecialista em Pericia e Avaliacdo de
¢do, vem respeitosamente apresentar

Engenheiro Civil Leonardo Levita — Especialista em Avaliagdo de Imoveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail; leonardolevita?7@gmail.com

-] .Assinado eletronicamente por: RAFAEL COLAVOLPE BRITTO SOUZA - 16/12/2020 18:37:12 Num. 85974248 - pag_ 1
L https://pje.tjba.jus.br:443/pje-web/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=20121618371075900000083495693
. Numero do documento: 20121618371075900000083495693




Pagina 2 de 42

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL - FICHA RESUMO

01 - Proprietario do Imével

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

02 - Solicitante do Laudo

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

03 - Objetivo Resumido da Avaliacdo

Determinagdo do valor de mercado para venda de um imovel do tipo comercial,
localizado na Avenida Luis Eduardo Magalhies, Lote 21, Quadra A do Loteamento
Vivendas das Candeias, Candeias, Vitoria da Conquista — Bahia.

04 - Descricdo Resumida do Imével

Imovel comercial urbano composto de terreno medindo 420,00m2 com &rea construida
total de 777,45m2, com inscricdo imobiliaria 01.11.367.0385.001, devidamente
registrado sob matricula 37.944 no 2° Oficio de Registro de Imdveis de Vitdria da
Conquista/BA.

05 - Metodologia, Grau de Fundamentacio e Liquidez

Utilizamos o Meétodo Evolutivo Para a determinacio do valor de mercado de
comercializacdo do imoével, conforme definicio no item 8.2.4 da NBR 14653-2: Imdveis
Urbanos.

Liquidez — Baixa Grau de Fundamentagdo - ||

06 — Valor Final da Avaliacdo do Imdvel

Valor de mercado do imével paravenda é de RS 1.535.000,00 (Um milhio quinhentos e
trinta e cinco mil reais)

07 - Data da Vistoria do Imével e Data do Laudo

Vistoria: 30/11/2020 Laudo: 04/12/2020

08 - Qualificagdo Legal do Engenheiro Avaliador

Engenheiro Civil (CREA 15.644/BA); Consultor Imobiliario (CRECI 16.221/BA); Membro e
Conselheiro Fiscal do Instituto Brasileiro de AvaliacBes e Pericias (IBAPE 399/BA);
Engenheiro credenciado no Tribunal de Justica da Bahia; e Especialista Pés-Graduado
em Engenharia de Avaliagdes e Pericias de Imdveis (UNIJORGE/BA).
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1.0 - SOLICITANTE:

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

2.0 - FINALIDADE DO LAUDO:

Avaliagdo para fins de subsidiar processo de Recuperacio Judicial.

3.0 - OBJETIVO DA AVALIACAQ:

construcgdes.

4.0 - OBJETO DA AVA LIACAO:

Imovel comercial urbano composto de terreno medindo 420,00m2 com drea construida
total de 777,45m2, com inscricdo imobiliaria 01.11.367.0385.001, devidamente
registrado sob matricula 37.944 no 2° Oficio de Registro de Imoveis de Vitéria da
Conquista/BA.

5.0 - VISTORIA:
A vistoria do imovel foi realizada no dia 30 de novembro de 2020.

Na vistoria foram verificadas as Caracteristicas do imével avaliando e de sua vizinhanga.
Também foi levado em consideragdo o comércio local, localizagdo, acessibilidade e
demais infraestruturas nas proximidades, os quais levaram este Engenheiro de
Avaliagdes as conclusges explicitadas no item 12.0 deste Laudo de Avaliacdo.

6.0~ PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

O Laudo foi elaborado com estrita observéncia dos postulados constantes dos Cédigos
de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal. O Avaliador assume a responsabilidade
sobre a matéria de Engenharia estabelecida em Leis, Cédigos ou regulamentos proprios.

Nao foram efetuadas investigaces especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasdes, hipotecas, superposicoes de divisas e outros, por nio integrarem ao objetivo

desta avaliac3o.

Todas as opinides, andlises e conclusies emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informagdes colhidas através de toda documentacio apresentada, pesquisas e
levantamentos efetuados, admitindo-se como verdadeiras as informacdes prestadas

por terceiros. f
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Consideramos, para fins de avaliacdo, que 0 imével se encontra livre e desimpedido de
quaisquer énus ou dividas oy impedimentos judiciais oy extrajudiciais que possam
influenciar, de algum modo, na posse e usufruto imediato do mesmo.

Como ressalvas, informamos que néo foi fornecido, pelo Contratante, relatdrio com

Ndo foram observados fatores limitantes 3 avaliacdo do imavel,

7.0 - METODOLOGIA UTILIZADA:

Edificagbes, resultando desta conjugacao de métodos o METODO EVOLUTIVO (NBR
14653-2 item 8.2.4.1).

Vi= (VT + VB) * FC, onde:
V= Valor do Imovel VT = Valor do terreno

VB = Valor da Benfeitoria FC = Fator de Comercializacdo.,

7.1 - Custo de Reedicdo da Benfeitoria (vB):

Para determinar o Custo de reedicao das benfeitorias foram utilizados os indices de
Custos Unitérios da Construcdo Civil fornecidos pela SINDUSCON/BA (outubro 2020) e
depreciacio das construcoes aplicando o Método de Ross-Heidecke, que leva em
consideracdo a idade aparente, percentual de vida Gtil e o estado de conservacdo da
construgdo.

O calculo mensal dos Custos Unitdrios SINDUSCON de Edificagdes ocorre por meio da
atualizagao do or¢camento global do projeto padrdo de cada tipo de obra. Qu seja,
mensalmente sdo atualizados os pregos de todos os insumos que participam do calculo,
entre materiais, mio de obra, equipamentos.

N&o estdo considerados itens que devem ser orcados conforme o projeto:
Taxa de BDI (Beneficio e Despesas Indiretas); Projetos cépias, orgamentos,
emolumentos, administracio local da obra, servicos de protecdo coletiva, movimentos
de terra, fundagdes especiais, ar-condicionado, aquecedores e paisagismo.

Classificamos ent3o as construgdes existentes de acordo com o seguinte projeto padrio,
para utilizacdo do CUB correspondente:

)
A
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Prédio Ps-Graduacio - Projeto Padrdo Comercial Salas e Lojas (CSL-8) - Padrio Normal
Construgao Anexa - Projeto Padréo Residencial R1 — Baixa Padrio.

7.2 - Valor do Terreno (VT):

Para determinaggo do valor do terreno foi utilizado o0 “Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado”.

Para tanto, foram realizadas Pesquisas na regifo, objetivando o levantamento de
elementos comparativos, ou seja, de iméveis similares em oferta ou vendidos na mesma
regido geoecondmica ou circunvizinha na qual se localizam os imdveis da avaliacao,
visando a determinacio do valor der mercado.

Foram coletados 18 dados amostrais no mercado, sendo todos aceitos e utilizados no
modelo de inferéncia estatistica para determinac3o do valor de mercado do terreno do
imével avaliando.

7.3 —Fator de Comercializacdo (FC):

Para adequacdo do custo de reedicdo ao valor de mercado foi utilizado 0 FC (fator de
comercializagdo) através do Método Evolutivo. O fator de comercializacio é levado em
conta, admitindo-se que pode ser maior Ou menor do que a unidade, em fungdo da
conjuntura do mercado na época da avaliacdo, Lei da Oferta e Demanda. Para o calculo
do FC é necessario coletar amostras semelhantes transacionadas no mercado. Caso nao
seja possivel, o FC pode ser Justificado ou Arbitrado, segundo a NBR 14.653.

8.0 — IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO:

8.1 - Caracteriza¢fio da Macrorregiio:

O imovel esta localizado na Cidade de Vitéria da Conquista, do estado da Bahia. Sua
populagdo, conforme o IBGE, em 2020 é de 341 128 habitantes, o que faz dela a terceira
maior cidade do estado, atras de Salvador e Feira de Santana.

Possui um dos maiores e que mais crescem PIBs no interior da regido Nordeste, sendo
0 sexto maior PIB baiano, com mais de 6 bilhdes de Produto Interno Bruto.

E a capital regional de uma area que abrange aproximadamente oitenta municipios na
Bahia e dezesseis no norte de Minas Gerais e Possui uma drea de 3.204,257 km>.

O comércio de Vitdria da Conquista ¢ forte e dindmico, contando com grande numero
de empresas como no ramo atacadista com a presenca de grandes grupos, tais
como: Atacaddo (Grupo Carrefour), Maxxi Atacado (Grupo BIG), BIG Bompreco (Grupo
BIG), duas lojas do Hiper GBarbosa (Cencosud), GPA com o Assai Atacadista. A cidade
serve de polo econémico para iniimeras cidades circunvizinhangas da Regido Sudoeste
da Bahia e norte do estado de Minas Gerais.
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veiculos na cidade sdo: Coreana (Kia Motors), Atlanta e Atlanta caminhdes (Ford) da
Indiana, Fiat, Volkswagen, Chevrolet, Honda, Nissan, Citréen, Toyota, Mitsubishi, Jeep,
Volvo Caminhées, Renault (Roda Leve), Hyundai, dentre outras.

8.2- Caracterizacio da Microrregido:

O imovel avaliando est3 inserido no Bairro de Candeias.

Vitéria da
Conquista

Dados do mapa £2020

Candeias & um bairro situado na Zona Leste de Vitéria da Conquista. E um bairro nobre,
Caracterizado pela intensa verticalizagdo e a oferta de comercio e servigos, A principal
avenida € a Olivia Flores, que atravessa o bairro de um extremo a outro. Tem seu inicio
na Avenida Rosa Cruz e seu fim na cidade universitaria da UESB.

Estdo situadas no bairro os campus da UFBA e UESB, além das faculdades
privadas Fainor e Santo Agostinho. Também no bairro estd localizado o Roulevard
Shopping e os supermercados GBarbosa e Hiper Bompreco. Tem uma populacdo de
14.552 habitantes e 4.985 domicilios.

8.2.1 - Tipo Predominante de Ocupacdo:

A ocupacio da microrregido é predominantemente residencial de média renda do tipo
casas em loteamentos e edificios de apartamentos. Apresenta comércio de rua pouco
desenvolvido.
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8.2.2 - Infraestrutura Urbana:

do Nordeste Ltda., Possui inscricdo imobiliaria 01.11.367.0385.001 e se encontra
devidamente registrado sob a matricula 37.944 do 2° Oficio de Registro de Imdveis de
Vitéria da Conquista/BA.

8.3.1 -Terreno:

delimitado por muros de bloco cerdmico.

8.3.2 - Construcdes:
O imdvel possui area construida de 777,45m?2 distribuida em 02 construcdes,

8.3.2.1 — Prédio Pos-Graduacio:

Sem os revestimentos e instalacdes,

O imével possui idade aparente de 02 anos e estados de conservacao diferentes para
cada pavimento,

O pavimento térreo foi classificado, de acordo 3 Norma, como “entre regular e
necessitando de reparos simples (d)”, ou seja, edificacio seminova ou com reforma
geral e substancial entre 2 ¢ 5 anos, cujo estado geral Possa ser recuperado com reparo
de fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura externa e interna.

O primeiro pavimento foi classificado, de acordo a Norma, come “necessitando de
reparos simples (e)”, ou seja, edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas,
S€m recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente revisdo do sistema elétrico e

hidraulico.

~
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O segundo pavimento foi classificado, de acordo a Norma, como “necessitando de
reparos de simples a importantes (f)”, ou seja, edificagdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacio e/ou recuperagao localizada do sistema estrutural. As instalacées
hidriulicas e elétricas POssam ser restauradas mediante a revisio e com substituicdo
eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro
comodo. Revisdo da impermeabilizacdo ou substitui¢do das telhas da cobertura.

8.3.2.1 - Construcio Anexa:

Casa com 02 pavimentos, sendo o pavimento térreo composto de sala de estar, banheiro
e cozinha e o pavimento superior composto de hall intimo, 03 quartos e 01 banheiro.

O imével possui idade aparente de 25 anos e estado de conservacao classificado, de
acordo a Norma, como “necessitando de reparos importantes (g)”, ou seja, edificacio
Ccujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa, com substituicdo
de panos de regularizagdo da alvenaria, reparo de fissuras e trincas, com estabilizacdo
e/ou recuperacio de grande parte do sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicio das pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos cdémodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizago ou no telhado.

8.3.3 —Vocacdo do Imével:

Apesar do imével estd inserido na zona de uso predominantemente residencial, a sua
localizacdo e tipologia apresentam vocacdo comercial.

9.0 - PERCEPCAO DE MERCADO:

E de notério conhecimento que o Brasil se encontrava em uma das maiores crises
imobiliarias de sua histéria. Fatores como baixa disponibilidade de crédito, elevada taxa
de juros, aumento do desemprego e queda da renda, maior endividamento das familias,
crise politica, entre outros, desaceleraram 0 mercado imobilidrio reduzindo a demanda
€, portanto, aumentando a oferta, resultado de um processo comum e ciclico da
economia.

A mudanca do Governo esti devolvendo aos poucos a confianca dos hrasileiros. A
expectativa e de crescimento para o crédito imobiliario na compra e construcdo de
imoveis. As projecdes positivas s3o reflexo da economia estabilizada, crescimento do
Produto Interno Bruto (PIB), além de reducdo do desemprego e melhoria da renda.

A expansdo da oferta imobilidria em Vitoria da Conquista, condiciona-se pela
urbanizagdo ocorrida em suas extensdes. Conforme o desenvolvimento financeiro €
consequentemente, urbano, é observado na cidade, torna-se comum a disseminacdo de
comercios, inddstrias, fabricas e empresas, instaladas com o objetivo de se beneficiarem

o
)
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do consumo da populagdo e, do mesmo modo, comportamento de toda a demanda de
mao de obra da cidade.

Para este ano de 2020, o prognastico de aceleracio era otimista. No entanto, a chegada
do COVID-19 em solo brasileiro &, posteriormente, a determinagdo da quarentena,
refletiu no bolso dos cidaddos, apontando a necessidade de corte de custos.

Em virtude disso, a oferta imobilisria moldou-se a atual caréncia de seu publico,
levando-se em conta que, em tempos de pandemia e isolamento social, as imobiliarias
registraram maior procura por iméveis em Vitdria da Conquista confortaveis, amplos e
que reforgassem a independéncia. Além disso, o periodo significativo que as pessoas
tém passado em casa também gerou impacto na forma delas exercerem seus oficios,
visto que o home office virou uma tendéncia.

Desta maneira, a estruturacdo de um ambiente mais amplo que, muitas vezes, comporte
um escritério, viabiliza a realizacdo das atividades profissionais devidamente, mesmo
Que em suas residéncias. Os apartamentos 3 venda em Vitdria da Conquista que,
anteriormente, pareciam ser os protagonistas do mercado, fruto do anseio do
consumidor em morar em 3reas compactas e seguras, ja ndo sio condizentes com a
prioridade da demanda.

Deparando-se com uma nova perspectiva e se adequando as exigéncias do momento,
35% das construtoras do nosso mercado ja concluiram negocios na pandemia,
sinalizando uma sobrevida que, neste momento adverso, ndo era esperada.

10.0 - LIQUIDEZ DO IMOVEL:

A liquidez de um imével representa a velocidade e grau de facilidade com os quais a
propriedade pode ou nio ser comercializada, Simples, na verdade — quanto maior a
liguidez de um imdvel, mais facilmente ele podera ser vendido.

Dadas as caracteristicas especificas do imével avaliando e o fato do mercado imobilidrio
encontrar-se em um periodo de incerteza por conta da Pandemia do COVID,
principalmente para as instituicOes de ensino, estimamos uma absorgdo do mercado
acima de 05 anos. Portanto, pode-se afirmar com relagdo ao imével avaliando, que o
mesmo pode ser classificado como de Liquidez Baixa,
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11.0 - CONSIDERAGOES FINAIS:

A avaliagdo de um imével objetiva a obtencio de seu real valor de mercado imobiliario
para a venda ou locac3o. Para que seja feita uma boa avaliagdo, o profissional deve
conhecer ndo s6 as ferramentas matematicas envolvidas no calculo, mas também o
funcionamento do mercado onde se situa o imdvel avaliando. Para avaliar um imével,
além da vistoria, s3o acrescentados diversos fatores internos objetivando uma avaliacio
precisa.

O valor de um imével, conceituado pela NBR 14.653, é 3 quantia mais provavel pela qual
5e negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,
dentro das condicdes do mercado vigente. Salvo referéncia em contrario, esse valor &
para pagamento a vista, considerando-se o imével livre e desembaragado de quaisquer
6nus, inclusive locacdo.

Eimportante observar as condicBes fisicas exatas do imével, as condigdes de seguranca,
higiene, mobilidade, lazer e manutencdo; a localizacdo, comeércio, escolas, igrejas,
conduc8es; enfim toda a infraestrutura do bairro, pois sdo fatores gue podem valorizar
ou depreciar um imdvel.

PROIBICOES: £ vedado ao Avaliador aceitar laudos por encomenda para os quais n3o se
ajustem as disposicoes vigentes, ou ainda que possa prestar-se a fraudes; e seguintes
itens elencados no cédigo de ética profissional.

PENALIDADES: Além da responsabilidade civil e penal a que fica sujeito o Avaliador por
atos profissionais danosos ag cliente, a que tenha dado causa por impericia,
imprudéncia, negligéncia ou infragdo ética, fica sujeito ainda as penalidades impostas
por infragBes cometidas aos preceitos da ética emanados pela legislacdo vigente e pelas
ResolugBes dos Conselhos Federals, apurados de forma regulamentar com a gradacao
que varia de acordo com o enquadramento indicado pelo Cadigo Civil Brasileiro.

-

Engenheiro Civil Leonardo Levita — Especialista em Avaliacdo de Iméveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317 e-mail: leonardolevita77@gmail.com

- :37: . 74248 - Pag. 11
Assinado eletronicamente por: RAFAEL COLAVOLPE BRITTO SOUZA - 16/12/2020 18:37:12 Num. 859 g

! istVi = 5693
3 https://pje.tjba.jus.br:443/pje-web/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=2012161837107590000008349
! Numero do documento: 20121618371075900000083495693




Pagina 12 de 42

12.0 - CONCLUSAO:

Em virtude do exposto acima, este Engenheiro Especialista em Avaliacbes chega a
conclusdo de que o presente imovel estd avaliado dentro do mercado imobilidrio para
venda no valor de:

R$ 1.535.000,00 (Um milh3o quinhentos e trinta e cinco mil reais)

Nada mais havendo 3 consignar, encerro o presente Laudo Tecnico de Avaliaco
Mercadoldgica, aos 04 de dezembro de 2020.

Py

Leonardotévita de Almeida
Especialista em Avaliacdes
Eng°Civil - CREA 35.644/BA
Membro IBAPE/BA ne 399
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13.0 - ANEXOS:

13.1 - ANEXO | - LOCALIZACAO DO IMOVEL:
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Microlocalizagdo do Imovel (Google Earth)

Macrolocalizagdo do Imével (Google Earth)
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13.2 - ANEXO Il - RELATORIO FOTOGRAFICO:

| Vista Aérea do Imdvel Avaliando (Imagem feita com Drone) |

-
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| Vista da Fachada do Imavel | Entrada do Imovel _:
I’\
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L Area externa do Imdvel ‘ Pavimento Térreo - Recepcio ‘

Banheiros Masculino e Feminino Secretaria

7 LI:‘

Coordenacio | WC Coordenacio
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3]

, Sala Area com Pia e Bancada |

- Salas Escada de acesso ao 1° Pavimento o

“5
|
Vista Interna 1° Pavimento | _InstalagBes dos Banheiros Masculino e Feminino
m
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i Vista Interna 1° Pavimento i Vista Interna 1° Pavimento |

Escada de acesso ao 2° Pavimento

|
’» Vista Interna 2° Pavimento | Vista Interna 2° Pavimento
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Vista Interna 2° Pavimento Portaria/Recepcio

+ M q 2

[ Fachada da casa anexa ao fundo | Sala — Pavimento Térreo =)

L
L Sala 1° Pavimento | Banheiro
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| Vizinhanca ao Imavel - Edificios Residenciais i Vizinhanca ao Imével — Edificios Residenciais |

e ==

Vizinhanga ao Imdvel — Restaurantes |

| Vizinhanca ao Imével - Posto de Combustivel | Vizinhanga ao Imével - Imohiliaria
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13.3 - ANEXO Il - DOCUMENTACAO DO IMOVEL:

Fara variliser @ aulenoulase acesss Pl seetdas regisira mabil ang Oy Bhvaidacan
infarme 0 sadligo ASESES0 DEGE JAS| SDB4.DEIBDINOAREA

D OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS

BAHIA
_ REGISTRO GERAL- ANO_2000  DALVY SILVEIRA B SILVA
PODER JUDICIARID e Oficial Titwlar

WATRICULA Ne__37,94%  gata 07.0242000 penmiricacio oo iMOvEL

Um lote de terreno, de n° 21, quadra A, situado no Loteamento Vivendas das Candeias,
niests cidade, medindo 12,00 (doze mewros )de frente, igual largura no fundo, e 35,00(triniz e cinco
metros) da frente wo fundo, com dred lowl de 420,00-m2, limitandu-se com quemn de direilo s cowm &
vendedora, MATRIC ULADO, hoje, gm o - - CON AD
SANEAMINTO P INDUSTRIA LTIBA, firma estabelecida nesta cidade, inseriza no CGC sab o n°
13.303.375/0001-72, que lhe foi haVi : fcula n° 37.176, neste Cartério. Vitdria da

Conquista, 07 ge fevereira de 2000
~ R-1/37.944 - ATRAVES de %Zrimra Publica de Compra ¢ Verds, lavreda no 3°
Tabelionato deste Cidade, pela Tabelid Maria Eny Vargens D. C. Leiwe, fivro 03, fls.144, n° de

9626 11/09:2020 11.33:34 111

ordsm 6,274, am 30 de dezembro de 1999, por COMPRA, o imével acima descrito, foi transferida

e VA COSTA, brasileire, so/teire, CPF N £26.371.665-68, residente NA Rua
B:r:}!inﬂ Saptos, n® 883, Bairrn Candeias, nesta cidade, pelo preco de RS 3.780,00 (wés mil,
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13.4 - ANEXO IV - PLANTA DO IMOVEL:
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13.5 - ANEXO V - MEMORIA DE CALCULO DO TERRENO:

“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”

Pesquisa de Mercado (Dados Amostrais):

N2 AREA (m2) ENDERECO Bairro PRECO R$/M2 R$/m2 (FC0,90)
1 1.720,00 Av. Luis Eduardo Magalhdes Candeias RS 2.300.000,00 | RS 1.337,21 | RS 1.203.49 |
2 1.485,00 Av. Luis Eduardo Magalhaes Candeias RS  1.440.000,00 | RS 965,70 | RS 872,73
3 360,00 Rua B (Esquina Av. Luis Eduardo) Candeias RS 150.000,00 | RS 416,67 | RS 375,00
4 396,00 Av. Brasil Candeias RS 450.000,00 | RS 113636 | RS 1.022.73
5 | 2.500,00 Av. Luis Eduardo Magalhdes Candeias RS 2.500.000,00 | R$ 1.000,00 | RS 500,00
& 972,00 Av. Braulino Santos Candeias RS 1.944.000,00 | RS 2.000,00 | RS 1.800,00
T 1.681,00 Rua Pastor Valdomiro de Oliveira Candeias RS 1.500.000,00 | RS 892,33 | RS 803,09
8 360,00 Rua Sdo Francisco de Assis | Candeias | RS 185.000,00 | RS 541,67 | RS 487,50
9 360,00 Rua S&o Francisco de Assis Candeias RS 180.000,00 | RS 500,00 | R$ 450,00
| 10| 450,00 Rua Sdo Francisco de Assis Candeias RS 200.000,00 | RS 44444 | RS 400,00
11 300,00 Rua Cinco Candeias RS 200.000,00 | RS 666,67 | RS 600,00
12 | 300,00 Rua Cinco Candeias RS 200.000,00 | RS 666,67 | RS 600,00
13 280,00 Rua B Candeias RS 300.000,00 | RS 1.071,43 | RS 984,29
14 864,00 Rua Vinte Candeias RS 760.000,00 | RS 879,63 | RS 791,57
15 432,00 Av. Braulio Santos Candeias RS 450.000,00 | RS 1.041,67 | RS 937,50
16 | 6.761,00 Av. Larissa Cavalcante Boa Vista RS 1690.000,00 | RS 245,96 | RS 224,97
17 | 5.543.00 | Rua Genésio Porto Recreio RS 5.000.000,00 | RS 902,04 | R$ 811,83
@ 20.000,00 | Anel Rodoviario Jadiel Matos Chacaras StaTeresa | RS 2.000.000,00 | RS 100,00 | RS 90,00 |
Ne  AREA (m2) Valorizagdo  DATA Cap Captacdo Contatos Telefane
1] 172000 | 300 [30/11/20]  Placa Marcelo Santana | 7799135 8700
2 | 1.485,00 3,00 30/11/20 Placa Eber | 773421-1439/ 98873-0037
3 360,00 1,00 30/11/20 Placa Valdek Sandes 77 98804-3970
4 396,00 2,00 30/11/20 Placa Edinalde 77 999999- 2064
| 5 | 250000 3,00 30/11/20 Placa Edinaldo 77999999 2064
6 972,00 3,00 30/11/20 Placa Neto 77 98802-0232
7 | 1.681,00 2,00 30/11/20 Placa Ricardo Fontes 77 98862-4015
8| 36000 | 100 301120 Placa | Junior 77 58822-0541
g 360,00 ! 1,00 30/11/20 Placa Junior 77 98822-0541
10 450,00 | 1,00 30/11/20 Placa Junior 77 98822-0541
11 300,00 2,00 02/12/20 Corretor Edinaldo 77 999995-2064
12 300,00 2,00 02/12/20 Corretor Edinaldo 77 999999- 2064
13 280,00 2,00 02/12/20 | Corretor Edinaldo 77 595998 2064
14 864,00 2,00 04/12/20 Zap Imoveis Bira Imgveis 77 3424-0405 / 99135-5819
15| 43200 | 200 |04/12/20 | zapimeéveis Bira Iméveis 773424-0405 / 99135-5819
16| 676100 | 1,00 | 04/12/20 | Zapimoveis Locar Imével 77 98822-1450
3] S55E0 | 200 04/12/20 | Zap Imaveis Anténio Carlos | 7159906-2108
18] 2000000 | 100 [ 0412/20] VivaReal REMAX | 7734255748/ 999901330

Dados do Imovel Avaliando:

s |ote 21: A=420,00m2
* Microlocalizagdo: Valorizagio Média = 2
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Identificagdo das varidveis do modelo:

A identificacdo e escolha das varidveis representa uma das fases mais importantes da
avaliacdo de bens. As variaveis, em avaliacbes de imoveis, sdo as caracteristicas ou
informacdes que descrevem o imével e contribuem para a formacdo do seu valor. Na
analise de regressdo mdltipla, as varidveis se dividem em dependentes (ou explicada) e
independentes (ou explicativas).

Considerando as caracteristicas do imével avaliando e dos dados referenciais no
contexto individual e urbano, inicialmente foram definidas as seguintes variaveis, num
total de 03 (cinco), para explicar o comportamento do valor unitario basico de
comercializagdo da regido.

Dependente:

e Valor unitario: Expresso em RS/m2, correspondendo ao valor por metro
quadrado dos imoveis pesquisados.

Independentes:

e Area do imovel: Variavel quantitativa, expressa em metros quadrados.
* Microlocalizagdo: Variavel Qualitativa Codigos Alocados (Valorizac3o Baixa = 1,
Meédia = 2 e Alta = 3).

Conforme item 9.2.1.3 da NBR 14.653-2 é permitida a utilizacdo de tratamento prévio
dos pregos observados, limitando a um Gnico fator de homogeneizacdo. Com base na
experiéncia de mercado em transacio de imdveis, aplicamos entdo um fator jd
consagrado de 0,90 nos pregos de oferta para transformagd@o em precos de transagdo
{venda).

Tratamento de dados:

Para o presente trabalho, foi utilizado o “Tratamento Cientifico”, conforme item 8.2.1.4
da ABNT — NBR 14.653-2 — Iméveis Urbanos, com aplicagdo de Inferéncia estatistica.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressdo linear multipla
e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”.

Constatagdo do n? de dados utilizados:

Para a classificagdo quanto ao grau de fundamentacio, n (nimero de dados) devera ser
igual ou superior a 3 (k + 1), onde k é o numero de varidveis independentes adotadas no
modelo. Assim temos:

3k+1)=3(2+1)=09
Nimero de dados utilizados = 18 > 09,

No caso do modelo utilizado com 18 amostras (n): n<30=» ni> 3
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ni = n® de imdveis por caracteristicas (dicotémicas ou qualitativas por codigos alocados
ou codigos ajustados).

Normativamente considerando-se o nimero de varidveis independentes adotas no
modelo, igual a 02 (duas), e a quantidade de dados do modelo, atende-se plenamente
condigdo de quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados, nio
havendo assim a Micronumerosidade no modelo.

Verificacdo da coeréncia do modelo:

Houve coeréncia entre o relacionamento das variaveis explicadas perante o valor
avaliado pela equagéo e respectivo comportamento do mercado imobilidrio. Isto &, os
sinais dos coeficientes de regressio (b1, b2, ... bk) estdo de acordo com o esperado.

Isso foi constatado observando o mercado e suas varidveis em relagdo aos precos
praticados através dos eixos cartesianos (Y,X). Esta observacio & importante para se
tirar conclusdes do comportamento do mercado em relacdo a cada uma das variaveis
que se supde participar da variagdo de prego.

LT A varidvel Area explica a variacdo do
B Valor Unitdrio de forma decrescente
" (quanto maior a area menor o valor
. unitario).

| A variavel Microlocalizacdo explica a
i variacdao do Valor Unitdrio de forma
crescente (se a valorizacdo é alta, maior
€ o valor unitario).
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Coeficiente de Determinaggo:

Coeficiente de determinacéo = 0,9036

O coeficiente de determinacao, indicado por “R¥, deve ser interpretado como a propor¢io de
variacao total da varidvel dependente que ¢ explicada pela variacio das variaveis independentes
adotadas na equacio.

Quanto maior a variacdo a ser explicada, maior o coeficiente e vice-versa. Embora desejavel o
mais proximo de 1 (100% da variagao explicada), ndo se pode definir o valor minimo aceitavel,
pois dependera do tamanho da variacdo da amostra e das variaveis colhidas para explicar esta
variacao.

Em funcdo das varidveis independentes utilizadas, consideradas como as mais representativas
para a amostra em estudo, o coeficiente calculado indica o potencial explicativo dessas sobre a
variavel dependente de 90,36%, restando um percentual de 9,64% n3o explicado, causado por
outras variaveis e pela aleatoriedade amostral.

Significancia das varidveis e Testes de hipéteses “t” e “F":

Para avaliar a confiabilidade estatistica da estimativa do modelo, utilizamos os testes t (que testa
a significdncia de cada um dos regressores isoladamente) e F (que testa a significancia do modelo
como um todo).

Atraveés dos testes de hipoteses é possivel verificar se variaveis independentes (explicativas) s3o
ou ndo importantes, perante o modelo adotado, para explicar as variagGes do valor investigado.

Teste dos coeficientes individuais da regressio (Distribuigdo t de Student):

O teste da importancia das varidveis para o modelo € realizado pela comparacdo da estatistica t
(t calculado) para cada variavel com o pardmetro obtido na tabela de distribuicio “t de Student”,
correspondendo ao nivel de significancia desejado (no caso 10%, 20% ou 30%, para garantir Grau
de Fundamentacdo do Laudo Ill, Il ou I, item 5 da tabela 1 da Norma).

Grau de liberdade=n-k-1=18-2-1 =15,
n =n? de amostras utilizadas  k = n2 de variaveis independentes utilizadas.
Parateste de hipéteses de 10% e Grau de liberdade = 15 > t tabelado =1,7531
t calculado (area) = 6,24 > t tabelado = 1,7531
t calculado (microlocalizacio) = 7,71 > t tabelado = 1,7531

Entdo pelo teste da hipdtese t 0 modelo esta correto.

n
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Teste de Significancia do Modelo de Regressao (Distribuicdo F de Ficher):

O processo de verificacdo é similar ao teste t, utilizando, porém, a distribuicdo de Fischer-
Snedecor F, com intuito de testes do efeito conjunto das varidveis explicativas e permitir concluir
sobre a significancia ou incerteza do modelo de regressdo na presenca de todos os regressores,

Pelas estipulacdes da Norma podem ser examinados ao nivel de significancia de 1% (para
classificar Grau I1l), 2% (Grau I1) e 5% (Grau 1).

Grau de liberdade=n-k-1=18-2-1=15,
n =n?de amostras utilizadas k = n® de variaveis independentes utilizadas,
Para nivel de significancia = 0,01 (1,0%) e Grau de liberdade = 15 < F tabelado = 6,359
F calculado = 70,33 > F tabelado = 6,359

Entao pelo teste da hipdtese F o modelo estd correto.
Linearidade:

A suposicdo de um relacionamento linear entre a variavel dependente e as variaveis
independentes é o ponto de partida usual em um estudo de analise de regressio.

Para essa analise observamos, primeiramente, o comportamento grafico da varigvel dependente
em relagdo a cada varidvel independente, em escala original e constatamos que existe
linearidade, pois a medida que aumenta a area, diminui o valor unitario; e se a microlocalizacdo
tem valorizacdo alta, maior é o valor unitario.

Normalidade dos Residuos:

Para pesquisas com quantidades de dados amostrais inferiores a 30, a Norma nos permite variar
a distribuicdo dos residuos em um intervalo de +5,00% (65% a 72%; 85% a 95% e 95% a 100%).

No modelo em analise, os residuos estio distribuidos da seguinte forma: 72% esto no intervalo
[-1;+1] desvios padrio; 94% est3o no intervalo [-1,64;+1,64] desvios padrio; 100% est3o no
intervalo [-1,96;+1,96] desvios padr3o. Portanto, a distribuicio dos residuos do modelo
demonstra certa coeréncia e normalidade na distribuic3o.

Homocedasticidade:

Para a verificagao do modelo quanto a homocedasticidade, utilizamos, segundo a Norma 14.653-
2, 0 processo de analise grafica dos residuos versus valores ajustados, que apresentaram pontos
dispostos aleatoriamente, sem nenhum padrio definido, confirmando assim a existéncia de
homocedasticidade, indicador favoravel 3 aceitagao da hipotese de varidncia constante para o

erro.
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Auto regressdo ou auto correlacdo:

Essa andlise somente é utilizada quando o modelo apresenta a varidvel data e/ou tempo.
Portanto a andlise deste item nio cabe ao modelo em estudo.

Colinearidade ou multicolinearidade:

Uma forte dependéncia linear entre duas Ou mais variaveis independentes provoca
degeneragdes no modelo e limita a sua utilizagdo. As varidncias das estimativas dos parametros
podem ser muito grandes e acarretar a aceitacdo da hipétese nula e a eliminacdo de variaveis
fundamentais.

Para verificacgdo da multicolinearidade deve-se, em primeiro lugar, analisar a matriz das
correlagoes, que espelha as dependéncias lineares de primeira ordem entre as varidveis
independentes, com atencdo especial para resultados superiores a 0,80.

Conforme andlise dos gréficos de Correlagdes Isoladas e de CorrelagBes com observou-se que as
varidveis independentes “Area” e “Microlocalizagdo” apresentaram correlagdes abaixo do
recomendado pela Norma, n3o havendo assim colinearidade entre as variaveis independentes,
ou seja, sao linearmente independentes.

Pantos influenciantes e/ou discrepantes (outliers):

O mercado imobiliario €, por natureza, heterogéneo, surgindo frequentemente observagdes cujo
comportamento pode ser razoavelmente diferenciado das demais e, dependendo da amplitude
do seu afastamento, podem ocasionar conclusdes errdneas e distor¢Bes nos pardmetros do
modelo.

Essas observagbes, quando extremas, produzem residuos que, em valor absoluto, sio
consideravelmente maiores que os dos restantes da massa de dados e sdo denominados outliers.

A identificacdo das observacdes que tém fortes possibilidades de virem a ser designadas por
outliers foi feita através da anilise grafica utilizando os Residuos Padronizados, disponivel no
programa de regressdo linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”, onde se
constatou a auséncia de outliers no modelo.

Extrapolacdo do Imével avaliando:

No caso de variaveis qualitativas, ndo é admitida extrapolacdo em relagdo s caracteristicas da
amostra.

Para as varidveis quantitativas, no Grau de Fundamentagio Ill, n3o é permitida a extrapolagdo.

Para o Grau Il é admitida a extrapolacdo para apenas uma variavel, desde que as medidas das
caracteristicas do imovel avaliando n3o sejam superiores a 100% do limite amostral superior,
nem inferiores a metade do limite amostral inferior e 0 valor estimado ndo ultrapasse 15% do
valor calculado no limite da fronteira amostral, para a referida varidvel.
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Para o Grau | é admitida a extrapolacdo, desde que as medidas das caracteristicas do imével
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do limite amostral superior, nem inferiores a metade do
limite amostral inferior e o valor estimado nio ultrapasse 20 % do valor calculado no limite da
fronteira amostral, para as referidas varidveis, de per si e simultaneamente, e em médulo.

No modelo utilizado ndo existe extrapolacio para as variaveis independentes.

Validagdo do Modelo - Grafico da Bissetriz:

O poder de predigdo do modelo deve ser verificado a partir do grafico de precos observados na
abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos
proximos da bissetriz do primeiro quadrante.

Pela observacio da disposicio dos pontos do gréfico da Bissetriz do modelo, e a proximidade das
duas retas, podemos afirmar que o modelo est3 valido. Quanto mais préximas estiverem as duas
retas, mais ajustado estara o modelo.

EQUAGAO DE REGRESSAO DO MODELO:

In (Valor unitario) = +6,053681502 -7,598118058E-005 * Area total +1,029294695 * |n
(Microlocalizacéo)

ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO:

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de processo de
regressao linear / inferéncia estatistica, e 0s resultados enguadrados nos seguintes graus de
fundamentacio e precisdo:

Grau de Fundamentac3o - Il.

A pontuacdo obtida na tabela 4 da Norma para o grau de fundamentacio foi de 17 pontos
e o Laudo foi enquadrado no grau de fundamentacio Il

Grau de Precisdo -,

A amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa foi
de 16,01%, valor que é menor ou igual a 30%. Portanto o Laudo foi enquadrado em grau
Il quanto a precisio.
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Relatério Estatistico - Regressdo Linear:

1) Modelo:

° Terreno Prédio Pos-Graduacio - Vitéria da Conquista
2) Data de referéncia:

° sexta-feira, 4 de dezembro de 2020

3) Informacgdes Complementares:

Total de varidveis: 2

Varidveis utilizadas no modelo: 3

Total de dados: 18

Dados utilizados no modelo: 18

1) Estatisticas:

=

dom i e _
Coeficiente de correlagio: 0,9505987 / 0,8575475
Coeficiente de determinacio: 0,9036378
Fisher - Snedecor: 70,33
Significancia do modelo (%): 0,01
1) Normalidade dos residuos:

Residuos situados entre -1 e + 1g 68 72%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 94%

Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%

1) Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

1) Anadlise da variancia:

Explicada 7,236 2 3,618 70,331
Nao Explicada 0,772 15 0,051

Total 8,007 17
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1) Equacdo de regressio:
[In (valor unitério) = +6,053681502 -7,598118058E-005 * Area total +1,029294695 * In (Microlocalizacio) I
® Fungdo estimativa (moda):

,Valor unitario = +404,3343956 * eA( -7,568118058E-005 * Area total) * eA{ +1,029294695 * In (Microlocalizacdo) ]

® Funcdo estimativa (mediana):

Valor unitdrio = +425,6772805 * e*( -7,598118058E-005 * Area total) * e +1,029294695 * In (Microlocalizacio) ]

® Funcgdo estimativa (média):

Valor unitario = +436,7675489 * eA( -7,598118058E-005 * Area total) * e[ +1,029294695 * In (Microlocalizacdo) ]

9) Testes de Hipéteses:

Area total X -6,24 0,01
Microlocalizagdo In(x) L 0,01
Valor unitario In(y) 58,91 0,01

10) CorrelagGes Parciais:

Microlocalizagdo -0,30 0,69
Valor unitario -0,72 0,85

Valor unitario

o
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Grafico de Aderéncia - Regress3o Linear
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Grau de Precisdo:

Tabela 5 - Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado

Descrigao {
oy |

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em

" £30% | £40% | <50%
i torno do valor central da estimativa | |

Amplitude encontrada no Modelo de Inferéncia 16,01%

Nota:

Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificacdo
de resultado quanto a precisdo e é necessaria a Justificativa com base no diagnéstico
de mercado.

Determinacdo do valor do terreno:

Utilizando o resultado encontrado através do tratamento cientifico dos dados do modelo por
inferéncia estatistica, adotamos, de acordo com a Norma, o valor médio por m2 para
determinagdo do valor do terreno.

VT = Area x RS/m2 = 420,00m2 x RS 799,34/m2 = RS 335.722,80
Utilizando o arredondamento permitido pela Norma, temos:

VT = R$ 335.000,00 (Trezentos e trinta e cinco mil reais)

iDLeonardo Levita — Especialista em Pericia e Avaliacdo de Imdveis Urbanos.
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13.6 — ANEXO VI - MEMORIA DE CALCULO — VALOR DAS BENFEITORIAS:

“Método da Quantifica¢do de Custo”
Determinac¢io do BDI:
Para o calculo do BDI adotamos os seguintes parametros:

* Empresa enquadrada no Lucro Presumido
e Obraa ser executada em Salvador, através de Empreitada Global.

BDI(%) = {[ (1+ AC+ CF + MI) ] o 1}X100

1-(TM+TE+TF+1L)

AC = Administrac3o Central

CF = Custos Financeiros TE = Tributos Estaduais
MI = Margem de Incerteza (entre 5% e 10%) TF = Tributos Federais
TM = Tributos Municipais L = Lucro

Para obra de Empreitada Global, os Tributos Estaduais e a Margem de Incerteza s3o excluidos do
calculo do BDI. Entdo temos:

BDI= {[(1+AC+CF)/1-(TM+TF+L)]- 1} x 100
74

AC  |Administracdo Central 3,00%
CF Custos Financeiros (SELIC) 0,26%
TM  |Tributos Municipais (1SS) 2,00%
TF Tributos Federais (PIS, CPFINS, CSLL, IRPJ e INSS) 11,25%
I Lucro do Construtor (Obra porte médio) 10,00%
BDI (%) 34,55

=» Determinagio do Custo da Construcdo Nova;

5 e {CUB 5 [(OE + 0l + (OFe — ()Fd))”X Bl

S

onde:

C = Custo unitario de construcio/m2 de irea equivalente de construcdo;
CUB = custos unitérios de edificacio nova (Indices SINDUSCON/BA);

OE = Orcamento de Elevadores:
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Ol = Orcamento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de protecio
contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas coletivas, urbanizacio inclusive muro de
vedagdo, projetos, etc;

OFe = é o orcamento de fundagdes especiais;
OFd = é o0 orgamento de fundacdes diretas:
S = é a drea equivalente de construgdo conforme ABNT NBR 12721;

BDI = Bonifica¢do e Despesas Indiretas, expresso em percentual.

Construgdo Projeto Padrdo CUB CUB +BDI
Pavimento Térreo CSL-8 Padrao Normal RS 1.473,10 | RS 1.981,98
1° Pavimento CSL-8 Padrdo Normal RS  1.473,10 | RS 1.981,98
2° Pavimento CSL-8 Padrdao Normal RS 1.473,10 | RS 1.981,98
Construcao Anexa Residencial R1- Padrdo Baixo | RS 1.509,76 | RS 2.031,31

Construgdo Area A equiv. A equiv, C+BDI Valor Construcdo
Pavimento Térreo 218,75 1,00 218,75 | RS 1.981,98 | RS  433.558,70
1° Pavimento 218,75 1,00 21875 | RS 1.981,98 | RS  433.558,70
2° Pavimento 218,75 1,00 218,75 | RS 1.981,98 | RS  433.558,70
Construgao Anexa 121,20 1,00 121,20 | RS 2.031,31 | RS 246,194,39

777,45 RS 1.546.870,49

Depreciagdo (Métado de Ross-Heideck)

Considerando cada estado de conservagdo para cada construcdo e sua idade aparente x
percentual de vida util, aplicamos o Método de Depreciacio de Imdveis de ROSS-HEIDECKE para
determinacao do custo da construcio depreciada.

Percentual de Depreciagdo = d = 100-K/100 onde K é determinado em uma tabela elaborada a
partir da vida util do tipo de edificagdo e seu estado de conservag3o.

Levando em consideracdo a vida util, o estado de conservacdo de cada imével e tabela de ROOS-
HEIDECKE, temos:

Construcdo Idade Aparente Vida Util % Vida Tabela Residual Estado d
Pavimento Térreo 2,00 60,00 | 3,33% | 4,00 20% d 0,900
1° Pavimento 2,00 60,00 | 3,33% | 4,00 20% e 0,802
2° Pavimento 2,00 60,00 3,33% | 4,00 20% f 0,654
Construgdo Anexa 25,00 70,00 | 35,71% | 36,00 | 20% g 0,358
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Construgdo Reproducdo Residual 20% Depreciavel Depreciado Reedigdo
Pavimento Terreo | RS 433.558,70 | RS 86.711,74 | RS 346.846,96 | RS 312.162,26 | RS  398.874,01
1° Pavimento RS 433.558,70 | RS 86.711,74 | RS 346.846,96 | RS 278.171,26 | RS  364.883,00
2° Pavimento RS 433.558,70 | RS 86.711,74 | RS 346.846,96 | RS 226.837,91 | RS 313.549,65
Construgdo Anexa | RS  246.194,39 | RS 49.238,88 | RS 196.955,51 | RS  70.510,07 | RS 119 748,95

RS 1.546.870,49 RS 309.374,10 RS 1.237.496,39 RS 887.681,51 RS 1.197.055,61

Utilizando o arredondamento permitido pela Norma, temos:

VB = R$ 1.200.000,00 (Um milh3o e duzentos mil reais)

Tabela 6 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacio do Método da Quantificacdo de
Custo de Benfeitorias

Gaes o Pela utilizacdo de
Pela utilizacao de .‘;, ;
i L custo unitario
3 ' Pela elabragdo do CUSTO unitaria S 3
Estimativa do custo T e 5 basico para projeto
? or¢amento, no minimo | basico para projeto | . : 2
direto S ] diferente do projeto
sintetico semelhante ao i
Rt A padrdo, com os
HACE P devidos ajustes
BDI Calculado Justificado Arbitrado 3
Calculada por
e Calculada por
levantamento do custo 2 e
3 métodos técnicos
de recuperacio do
: consagrados,
i . bem, para deixa-lo no y .
Depreciacdo Fisica considerando-se a Arbitrada 2
estado de novo ou : " Lot
idade, vida util e
casos de bens novos
" estado de
ou projetos
T conservacido
hipotéticos

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentagio no caso de
utilizacdo do Método da uantificagio de Custo de Benfeitorias

5

3

Inograulll comos
demais no minimo no
grau |/l

Grau de Fundamentacdo do Laudo 1l

1e2 no minimo no |Todos, no minimo no
graull grau |
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13.7 - ANEXO VIl ~ MEMORIA DE CALCULO DO IMOVEL AVALIANDO:

“Método Evolutivo”

O fator de comercializagio é levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do
que a unidade, em fung¢do da conjuntura do mercado na época da avaliacdo e esta diretamente
relacionado com a liquidez do imével.

Pela falta de dados de mercado comparaveis para o calculo do FC, fixou-se deterministicamente
o FC =1.00, ja consagrado no mercado de avaliacBes.

Com base nas pesquisas de mercado e nos calculos realizados nesse Laudo de Avaliacdo,
podemos determinar o valor de comercializac3o do imével avaliando como sendo:

Vi= (VT + VB) * FC

VT = Valor do Terreno

VB = Valor das Benfeitorias

VI= (RS 335.000,00 + RS 1.200.000,00) * 1.00

VI= R$ 1.535.000,00 (Um milhdo quinhentos e trinta e cinco mil reais)
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13.8 - ANEXO VIIl -TABELA GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO:

Tabela 10 - Grau de fundamentacgio no caso de utilizagdo do Método Evolutivo

Grau Il de Grau Il de Grau | de
Estimativa do valor fundamentacio no fundamentac3o no fundamentacdo no -
do terreno método comparativo | método comparativo [método comparativo
ou involutivo ou involutivo ou involutivo
Graulll de Grau ll de Grau | de
- fundamentacio no fundamentacdono | fundamentacio no
Estimativa dos custos : 5 y
e método da método da meétodo da 2
de reedigio i " .
quantificacdo de quantificagio de quantificacdo de
custo custo custo
Fator de Inferido em mercado - .
L & Justificado Arbitrado 1
comercializagdo semelhante

Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacio no caso de
utilizacdo do Métoedo Evolutivo

le2nograulil como| 1e2nominimono |Todos, no minimo no
3 no minimo no grau Il grau ll grau |

Grau de Fundamentag¢do do Laudo !
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13.9 - ANEXO X — ART CREA DO AVALIADOR:
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15.0 - ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliagio Mercadologica é composto de 42 (quarenta e duas) paginas todas
de um lado s6, rubricadas pelo Engenheiro Especialista em Avaliagées, que subscreve esta Gltima.

Salvador, 04 de dezembro de 2020.

Leonardo'Lévita de Almeida
Especialista em Avaliagtes
Eng°Civil - CREA 35.644/BA
Membro IBAPE/BA n2 399
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FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA N2 123/2020

LOTES URBANOS VITORIA DA CONQUISTA/BA

LEONARDO LEVITA DE ALMEIDA, Engenheiro Especialista em Avaliagdo de Imoveis
designado para o desempenho desta fungdo, vem respeitosamente apresentar o Laudo
Técnico de Avaliagao Mercadologica.
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL — FICHA RESUMO

01 - Proprietario dos Imoveis

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

02 - Solicitante do Laudo

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

03 — Objetivo Resumido da Avaliacdo

Determinacdo do valor de mercado para venda de 06 imoveis do tipo lotes urbanos, sendo 03
localizados na Avenida Luis Eduardo Magalhdes (Lotes 18, 19 e 20) e 03 localizados na Avenida
S3o Luis {Lotes 32, 33 e 34), Candeias, Vitoria da Conquista — Bahia.

04 - Descricdo Resumida dos Iméveis

S30 06 lotes urbanos, sendo 03 deles com 420,00m2 de drea cada (Lotes 18, 19 e 20) e 0s
outros 03 com 427,08m2 de area cada (Lotes 32, 33 e 34), todos integrantes do Loteamento
Vivendas das Candeias e devidamente registrados no 2° Oficio de Registro de Imoveis de
Vitéria da Conquista/BA sob as matriculas 38.088, 38.089, 38.090, 38.091, 38.092 e 38.093
respectivamente.

05 — Metodologia, Grau de Fundamentacdo e Liquidez

Utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para a determinagdo do valor
de mercado do imdvel, conforme definigdo no item 8.2.4 da NBR 14653-2: Imoveis Urbanos,
sendo os imdveis classificados como de Liquidez — Média e Grau de Fundamentagao — Il

06 — Valor Final da Avaliacdo dos Imdveis
Lotes 18, 19 e 20: RS 335.000,00 (Trezentos e trinta e cinco mil reais) cada

Lotes 32, 33 e 34: RS 342.000,00 (Trezentos e quarenta e dois mil reais) cada

07 — Data da Vistoria do Imovel e Data do Laudo

Vistoria: 30/11/2020 Laudo: 04/12/2020

08 — Qualificacdo Legal do Engenheiro Avaliador

Engenheiro Civil (CREA 15.644/BA); Consultor Imobiliario (CRECI 16.221/BA); Membro e
Conselheiro Fiscal do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias (IBAPE 399/BA); Engenheiro
credenciado no Tribunal de Justica da Bahia; e Especialista Pos-Graduado em Engenharia de
AvaliagBes e Pericias de Imdveis (UNJORGE/BA).

)
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1.0 - SOLICITANTE:

FAINOR FACULDADE INDEPENDENTE DO NORDESTE LTDA

2.0 - FINALIDADE DO LAUDO:

Avaliagdo para fins de subsidiar Processo de Recuperagio Judicial.

3.0 - OBJETIVO DA AVALIACAO:

O presente trabalho tem como objetivo a determinagao do valor de mercado mais
provavel para venda de 06 iméveis do tipo lotes urbanos, sendo 03 localizados na
Avenida Luis Eduardo Magalhdes (Lotes 18, 19 e 20) e 03 localizados na Avenida S&o
Luis (Lotes 32, 33 e 34), Candeias, Vitoria da Conquista — Bahia.

4.0 — OBJETO DA AVALIAGAO:

S50 06 lotes urbanos, sendo 03 deles com 420,00m2 de area cada (Lotes 18, 19 e 20) e
os 03 outros com 427,08m2 de area cada (Lotes 32, 33 e 34), todos integrantes do
Loteamento Vivendas das Candeias e devidamente registrados no 2° Oficio de Registro
de Imdveis de Vitéria da Conquista/BA sob as matriculas 38.088, 38.089, 38.090,
38.091, 38.092 e 38.093 respectivamente.

5.0 — VISTORIA:
A vistoria do imdvel foi realizada no dia 30 de novembro de 2020.

Na vistoria foram verificadas as caracteristicas do imével avaliando e de sua
vizinhanca. Também foi levado em consideragdo o comércio local, localizagao,
acessibilidade e demais infraestruturas nas proximidades, os quais levaram este
Engenheiro de Avaliacdes as conclusdes explicitadas no item 10.0 deste Laudo de
Avaliagdo.

6.0 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

0 Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes dos Codigos
de Ftica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal. O Avaliador assume a responsabilidade
sobre a matéria de Engenharia estabelecida em Leis, Codigos ou regulamentos
proprios.

Nzo foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasdes, hipotecas, superposi¢des de divisas e outros, por ndo integrarem ac objetivo
desta avaliagao.

Engenheiro é%ll Leonardo Levita — Especialista em Avaliagdo de Iméveis.
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Todas as opinides, analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informagoes colhidas através de toda documentagdo apresentada, pesquisas e
levantamentos efetuados, admitindo-se como verdadeiras as informacbes prestadas
por terceiros.

Consideramos, para fins de avaliacdo, que o imdvel encontra-se livre e desimpedido de
quaisquer Onus ou dividas ou impedimentos judiciais ou extrajudiciais que possam

influenciar, de algum modo, na posse e usufruto imediato do mesmo.

Como ressalvas, informamos que ndo foi fornecido, pelo Contratante, relatério com
diagnostico ambiental da drea e pressupomos, com a concordancia do contratante,
que o imdvel ndo contém nenhum passivo ambiental que impossibilite a sua utilizacdo.

Néo foi levado em consideracdo o valor do barracéo e uma pequena construcdo nas
frentes dos terrenos.

Nao foram ohservados fatores limitantes a avaliagdo do imdvel.

7.0 — IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGAO DOS IMOVEIS AVALIANDO:

7.1 — Caracteriza¢do da Macrorregido:

O imével estd localizado na Cidade de Vitéria da Conquista, do estado da Bahia. Sua
populagdo, conforme oIBGE, em 2020 é de 341128 habitantes, o que faz dela
a terceira maior cidade do estado, atrds de Salvador e Feira de Santana.

Possui um dos maiores e que mais crescem PIBs no interior da regido Nordeste, sendo
o sexto maior PIB baiano, com mais de 6 bilhGes de Produto Interno Bruto.

E a capital regional de uma area que abrange aproximadamente oitenta municipios na
Bahia e dezesseis no norte de Minas Gerais e possui uma area de 3.204,257 km?.

O comércio de Vitoria da Conquista é forte e dindmico, contando com grande numero
de empresas como no ramo atacadista com a presenga de grandes grupos, tais
como: Atacadao (Grupo Carrefour), Maxxi Atacado (Grupo BIG), BIG Bompreco (Grupo
BIG), duas lojas do Hiper GBarbosa (Cencosud), GPA com o Assal Atacadista. A cidade
serve de polo econdmico para indmeras cidades circunvizinhancas da Regido Sudoeste
da Bahia e norte do estado de Minas Gerais.

A cidade possui dois grandes shoppings centers, o Shopping Conquista Sul, inaugurado
em 2006 e localizado na Zona Sul e o Boulevard Shopping inaugurado em 2018, na
Zona Leste; além de varios conjuntos comerciais, com lojas e salas de escritérios.

O pujante comércio abrange todo ocentro-sul da Bahia além do norte de Minas
Gerais, influenciando uma populacdo aproximada de 2 milhdes de pessoas, o que
coloca a cidade entre os cem maiores centros urbanos do interior do pais. As
concessionarias de veiculos na cidade <s3o: Coreana (Kia Motors),
Fiat, Volkswagen, Chevrolet, Honda, Nissan, Citren, Toyota, Mitsubishi, Jeep, Volvo
Caminhdes, Renaulj (Roda Leve), Hyundai, dentre outras.

Erlge:nheircai ‘ﬁvil Leonardo Levita — Especialista em Avaliacdo de Imoveis.
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7.2 — Caracterizacdo da Microrregiao:

0 imoével avaliando esta inserido no Bairro de Candeias.

Vitéria da
GConguista

© shopping Congu

Dacos do mapa £2020

Candeias é um bairro situado na Zona Leste de Vitéria da Conquista. E um bairro
nobre, caracterizado pela intensa verticalizacdo e a oferta de comercio e servigos. A
principal avenida é a Olivia Flores, que atravessa o bairro de um extremo a outro. Tem
seu inicio na Avenida Rosa Cruz e seu fim na cidade universitaria da UESB.

Estio situadas no bairro os campus da UFBAe UESB, além das faculdades
privadas Fainor e Santo Agostinho. Também no bairro esta localizado o Boulevard

Shopping e os supermercados GBarbosa e Hiper Bompreco. Tem uma populagdo de
14.552 habitantes e 4.985 domicilios.

7.2.1 - Tipo Predominante de Ocupagdo:

A ocupacao da microrregido é predominantemente residencial de média renda do tipo
casas em loteamentos e edificios de apartamentos. Apresenta comércio de rua pouco
desenvolvido.

7.2.1 — Infraestrutura Urbana:

A regido possui infraestrutura urbana completa, com sistema viario com vias
pavimentadas, transporte coletivo, coleta de residuos sélidos, dgua paotavel, energia
elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissdao de dados, comunicagdo e
televisdo, esgotamento sanitario e rede de drenagem de dguas pluviais.

Engenheiro Civil Leonardo Levita - Especialista em Avaliagao de Imoveis.
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7.3 — Descricdo dos Imdveis:

Os iméveis s3o 06 lotes integrantes do Loteamento Vivendas das Candeias, sendo 03
deles com 420,00m2 de area cada (Lotes 18, 19 e 20) e os outros 03 com 427,08m2 de area
cada (Lotes 32, 33 e 34), todos devidamente registrados no 2° Oficio de Registro de Imoveis de
Vitéria da Conquista/BA.

Possuem formato retangular, topografia plana e se encontram devidamente cercados por
cerca com tela e paredes das construgdes vizinhas.

Os lotes 18, 19 e 20 possuem acesso pela Avenida Luis Eduardo Magalhdes, enguanto que os
lotes 32, 33 e 34 possuem acesso pela Avenida Sdo Luis.

7.3.4 — Vocagédo dos Imoveis:

Os iméveis estdo inseridos na zona de uso predominantemente residencial e, portanto,
apresentam vocacdo residencial para empreendimentos do tipo edificio de
apartamentos.

8.0 — PERCEPCAO DE MERCADO:

E de notdrio conhecimento que o Brasil se encontrava em uma das maiores crises
imobiliarias de sua historia. Fatores como baixa disponibilidade de crédito, elevada
taxa de juros, aumento do desemprego e queda da renda, maior endividamento das
familias, crise politica, entre outros, desaceleraram o mercado imobiliario reduzindo a
demanda e, portanto, aumentando a oferta, resultado de um processo comum &
ciclico da economia.

A mudanca do Governo esta devolvendo aos poucos a confianga dos brasileiros. A
expectativa é de crescimento para o crédito imobilidrio na compra e construgao de
imoveis. As projecbes positivas é um reflexo da economia estabilizada, crescimento do
Produto Interno Bruto (PIB), além de reducdio do desemprego e melhoria da renda.

A expansio da oferta imobilidria em Vitéria da Conquista, condiciona-se pela
urbanizacdo ocorrida em suas extensoes. Conforme o desenvolvimento financeiro e,
consequentemente, urbano, é observado na cidade, torna-se comum a disseminagdo
de comércios, indUstrias, fabricas e empresas, instaladas com o objetivo de se
beneficiarem do consumo da populagdo e, do mesmo modo, comportamento de toda
a demanda de mio de obra da cidade.

Para este ano de 2020, o prognostico de aceleragao era otimista. No entanto, a
chegada do COVID-19 em solo brasileiro e, posteriormente, a determinacdo da
quarentena, refletiu no bolso dos cidadaos, apontando a necessidade de corte de
custos.
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Em virtude disso, a oferta imobilidria moldou-se a atual caréncia de seu publico,
levando-se em conta que, em tempos de pandemia e isolamento social, as imobiliarias
registraram maior procura por imoveis em Vitéria da Conquista confortaveis, amplos e
que reforcassem a independéncia. Além disso, o periodo significativo que as pessoas
tém passado em casa também gerou impacto na forma delas exercerem seus oficios,
visto que o home office virou uma tendéncia.

Desta maneira, a estruturacio de um ambiente mais amplo que, muitas vezes,
comporte um escritorio, viabiliza a realizagio das atividades profissionais
devidamente, mesmo que em suas residéncias. Os apartamentos a venda em Vitoria
da Conquista que, anteriormente, pareciam ser os protagonistas do mercado, fruto do
anseio do consumidor em morar em areas compactas e seguras, ja nao sao
condizentes com a prioridade da demanda.

Deparando-se com uma nova perspectiva e se adequando as exigéncias do momento,
35% das construtoras do nosso mercado ja concluiram negécios na pandemia,
sinalizando uma sobrevida que, neste momento adverso, ndo era esperada.

8.1 - Liquidez do Imével

A liquidez de um imével representa a velocidade e grau de facilidade com os quais a
propriedade pode ou ndo ser comercializada. Simples, na verdade — quanto maior a
liquidez de um imovel, mais facilmente ele podera ser vendido.

Dadas s caracteristicas dos imdveis avaliando e o contexto do bairro onde estio
inseridos, estimamos uma absorcio do mercado entre 03 e 05 anos. Portanto, pode-se
afirmar com relagdo aos iméveis avaliando, que os mesmos podem ser classificados
como de Liguidez Média.

9.0 — CONSIDERACOES FINAIS:

A avaliacio de um imdvel objetiva a obtencéo de seu real valor de mercado imobilidrio
para a venda ou locagdo. Para que seja feita uma boa avalia¢do, o profissional deve
conhecer n3o so as ferramentas matematicas envolvidas no calculo, mas também o
funcionamento do mercado onde se situa o imavel avaliando. Para avaliar um imovel,
além da vistoria, sdo acrescentados diversos fatores internos objetivando uma
avaliagdo precisa.

E importante observar as condicdes fisicas exatas do imdvel, as condices de
seguranga, higiene, mobilidade, lazer e manutengao; a localizagao, comércio, escolas,
igrejas, conducdes; enfim toda a infraestrutura do bairro, pois sao fatores que podem
valorizar ou depreciar um imovel.

Engenhelro Civil Leonardo Levita — Especialista em Avaliagio de Iméveis.
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PROIBICOES: E vedado ao Avaliador aceitar laudos por encomenda para 0s_quais ndo
se ajustem as disposi¢des vigentes, ou ainda que possa prestar-se a fraudes; e
seguintes itens elencados no cddigo de ética profissional.

PENALIDADES: Além da responsabilidade civil e penal a que fica sujeito o Perito
Avaliador por atos profissionais danosos ao cliente, a que tenha dado causa por
impericia, imprudéncia, negligéncia ou infragao ética, fica sujeito ainda as penalidades
impostas por infracdes cometidas aos preceitos da ética emanados pela legislacdo
vigente e pelas Resolugbes dos Conselhos Federais, apurados de forma regulamentar
com a gradagdo que varia de acordo com o enquadramento indicado pelo Codigo Civil
Brasileiro.

10.0 - CONCLUSAO:

Em virtude do exposto acima, este Engenheiro Especialista em Avaliagdes chega a
conclusio de que os presentes imoveis estio avaliados dentro do mercado imobiliario
para venda nos valores de:

Lotes 18: RS 335.000,00 (Trezentos e trinta e cince mil reais)
Lotes 19: RS 335.000,00 (Trezentos e trinta e cinco mil reais)
Lotes 20: RS 335.000,00 (Trezentos e trinta e cinco mil reais)
Lotes 32: RS 342.000,00 (Trezentos e quarenta e dois mil reais)
Lotes 33: RS 342.000,00 (Trezentos e quarenta e dois mil reais)

Lotes 34: RS 342.000,00 (Trezentos e quarenta e dois mil reais)

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgica, aos 04 de dezembro de 2020.

Leonardo Eévita de Almeida
Especialista em AvaliagOes
Eng°Civil - CREA 35.644/BA
Membro IBAPE/BA n2 399
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11.0 - ANEXOS:

11.1 - ANEXO | - LOCALIZACAO DOS IMOVEIS:

il T

Microlocalizagio dos Imdveis (Google Earth)

Macrolocalizagao dos Imoveis (Google Earth)
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11.2 - ANEXO Il - RELATORIO FOTOGRAFICO:

Vista Aérea dos 06 Lotes (Imagem feita com Drone)
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Av. Luis Eduardo Magalhdes — Acesso Lotes 18-20 | Av. Luis Eduardo Magalhdes — Acesso Lotes 18-20

Vista aérea dos Lotes 18, 19 e 20 Vista da testada dos Lotes

Vista Interna dos Lotes 18, 19 e 20 Vista Interna dos Lotes 18, 19 e 20
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Av. S3o Luis — Acesso Lotes 32 a 34 Av. S30 Luis — Acesso Lotes 32 a 34

Vista aérea dos Lotes 32, 33 e 34 Vista da testada dos Lotes

Vista Interna dos Lotes 32, 33 e 34 Vista Interna dos Lotes 32, 33 e 34
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Vista Interna dos Lotes 32, 33 e 34 i Vista Interna dos Lotes 32, 33 e 34 g

Vista Interna dos Lotes 32,33 e 34 | Guarita com Vestidrio, WC e Casa de Lixo

Guarita com Vestidrio, WC e Casa de Lixo f Guarita com Vestiario, WC e Casa de Lixo

f
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Vizinhanga ao Imdvel — Edificios Residenciais Vizinhanga ao Imavel — Edificio Residencial

Vizinhanca ao Imovel — Edificios Residenciais Vizinhanca ao Imdvel — Restaurantes

Vizinhanca ao Imovel — Posto de Combustivel Vizinhanca ao Imdvel - Imobiliaria
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11.3 - ANEXO IIl - DOCUMENTAGAO DOS IMOVEIS

OFiCIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E HIPQTECAS

BAHIA

REGISTAO GERAL - ANO 2,000 DALYY STLVEISA B 3TLVA

Qficial Titular

PODER JURICIARIO

MATRICULA e 38,083 DATA 23 .08,2000  IDENTIFICACAQ DO IMOVEL

Um lote de terreno, de n® 18, da quadra A, situado no Loteamento Vivendas das
Candeias, nesta cidade, medindo 12,00 (doze) metros de frente, igual largura no funde, ¢ 35,00
(trinta ¢ cinco) metros da frente ao fundo, com drea total de 420-m2. limitando-se com quem de
direito. MABIQLH,A.L;Q,_hnje, em nome de: - ECOSANE — ENGENHARIA CONSTRUCAQ,
SANEAMENTQ E INDUSTRIA LTDA, firma estabelecida nesta cidade, inscrita no CGC sob o n°

13.303.375/0001-72, que Ihe

i havido pe
Cenguista, 23 de maio de 0

La Matricula n® 37,176, neste Cartorio. Vitoria da
2 OFICIAL.

R-1/ 38,088-ATRAVES de Fscritura Publica de Compra ¢ Vends, lavrada ne primeiro
Tubelionato desta Cidade, pela Tabelid Desigrads Dalva Ney dos Santos, livre 322, fls, 101, em
14 de fevereiro de 2000, por COMPRA, o imével acima deserito, foi transferido para:-
CLODOALDO FERNANDES COSTA, brasileiro, casado, maior, médico, CIC N° 175.210.955-
49, Residente na Rua Siqueira Campos, n® 211, Bairra Recreis, nesta cidade. pel

_Rua pelo preco de RS
3.811.50 (trés mil, eitocen reais e, cinquenta centavos). DAJ N° 834887, Vitbria da
Congquista, 23 de maio de 2006 Lo OFICTAL.

AV-2/38,088 - ATRAVES e Requenmento do proprielanio, acompanhads das devidas veriidoes
comprobatorias; o nome corre ¢ 0 CPF du mesmo sdo: CLODOALDO CADETE FERNANDES COSTA,
CPE_R® 174810.2585-49, DAJE ¢ 438485, série 003, Vitdra da Conguista, 27 de desembro de 2012

OFICIAL DFSIGNADO.

/ R-3/38,088 - ATRAVES de Escritura Piblica de Compra ¢ Venda, daada de 14 de setembro e
2012/ lavradn no Canérie do 3 Oficie de Notas, peia Tabeiis Maria Eny Vargens Dipiz Correia Leite, Livin
D006HE, Fls. 098; o tmdvel ohjeio dests matricula, em nome de:- CLODOAIDO CADETE FERNANDES
COBTA, scimu gualificado; ¢ sua espuse ANA LUIZA SAIDANHA CALDEIRA, poradera do CPF o°
369.596.775-72; por COMPRA, foi vansferida pars: SOCIEDADE EDUCACIONAL DA BAHIA S/C
LT, com sede na Avenida Luis Eduardo Msgalhdes, 7° 1305, bairro Candeiss, nesta cidade. devidamenie
inseilts no CNPJ sob n® 03.262.477/0001-33, neste &0 representado por Ravmundo Barhoza Viaona,
brasileiro, casado, profossor. portadar do CPF n® 033126985404, residene e domicilindo no Conjunte
Hubitucional BNH, 21 - Quadrs G, bairro Candeias, nesta cidade. Valar: ) ITBL RS 1.260,00;
DAJE n* 185212; série 003, Visdrin da Conquists, 27 de dezembro de 2012 GFICIAL
DESIGNADOD, i - .o !

|

125240023
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E] OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS :

BAHIA

...*.'_;-' 2000 } - s
= 2y REGISTRO GERAL-ANO_ 2000 DALVY 3TLVEIRA T STLVA
POGER JUDICIARIO Ofigial Thular

MATRICULA Ne_28, 0859 pata 22.09.2000 \penTiFicAGAD DO IMOVEL

Um lote de terreno, de n® 19, da quadra A, siwado no Lotsamento Vivendas das
Candeias, nesta cidade, medindo 12,00 (doze) metros de frente, igual largura no fundo, e 35,00
{trinta ¢ cinco) metros da frente ao fundo, com drea total de 420-m2, limitando-se com quem de
direito, MATRICULADO, hoje, . - ECOS 2 CONSTRUCAO

L A L.TDA, firma estabelecida nesta cidade, inserita no CGC sob o n®
foi jhavido pels Matricula n® 37.176, neste Cartario, Vitéria da
: _ OFICIAL.

13.303.375/0001-72, que
Conquista, 23 de maio de 20

R-1/ 38.089-ATRAVES de Escritura Piblica de Compra e Venda, lavrada no primeiro
Tabelionato desta Cidade, pela Tabelif Designada Dalva Ney dos Santos, livro 322, fls. 101, em
14 de fevereiro de 2000, por COMPRA, o imével acima descrito, foi transferido para:-
LODOALDO FERNANDES COSTA, brasilsiro, casado, maior, médico, CIC N° 175.210.955-
49, Residente na Rua Siqueira Campos, n® 211, Bairro Recreio, nesta cidade, )

3.811.50 (wés mil, oiwcenotgf; reais e cinquenta centaves). DAJ N° 854887, Vitoria da
Conquista, 23 de maio de 2006: mg: Fﬁf., OFICIAL.

AV-1/38.089 — ATRAVES de Reéghermento do proprietdrin, acompanhado das devidas cemiddes
comprobatdrias; 0 npma correto ¢ ¢ CPF do mesmo séo: CLODOALDO CADETE FERNANDES COSTA,

Fy 910,255-49, DAJE n® 521867, série 003, Vittria de Conguista, 27 de dezembro de 2012.
3 FICLAL DESIGNADO, |

T R-1/38.089 - ATRAVES de Fscritura Piblica de Compra e Venda, datads de 14 de setembro de
212, laviadu ne Cantérie do 2° Oficio de Noras, pels Tabelid Mania Eny Vargens Dirdz Correie Leite, Livro
0f06-B, Fls. 098; o imovel objeto dests marricula, em nome de:- CLODOALDO CADETE FERNANDES
dOSTA, aeima qualificade; e sua esposs ANA LUIZA SALDANHA CALDEIRA, portadors du CPF n°
369.596.775-72; por COMPRA, foi transferido para: SOCIEDADE EDUCACIONAL DA BAHIA S/C
i.TDA, com sece na Avenida Luis Eduardo Magaihdes, n° 1303, bairro Candeiss, neswm cidade, devidamente
Inserita no CNPJ sob n° 03.262.477/0001-33, nastz aro representado por Raymundo Barboza Vianna,
bresileiro, casado, professor, portador do CPF p° 033.126.985-04, residemte e demiciliado no Conjunto
|lubitagional BNH, 21 - Quadra G, bairro Candeias, nesta cidade. Valor: R§-$0.40049 JTBL: RS 1.260,00;
DAJE n® 298786; série 003, Vitérin da Conguista, 27 de dazembro de 2012 A QFICIAL
DESIGNADQ. reosenee
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OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS
= BAHIA
ot REG(STRO GERAL - ANO__2000 DALVY SILVEIRA E SILVA
PODER JUDICIARIO Ofiglal Titular
MATRICULA NE_38,090 DATA 23,05,2000 IDENTIFICAGAQ DO IMOVEL

Um lote de terreno, de n° 20, da quadrg A, situado no [oteamento Vivendas das
Candeias, nesta cidade, medindo 12,00 (doze) metros de frente, igual largura no fundo, e 35.00
(winta e einco) metros da frente ao fundo, com drea total de 420-m2, limitando-se com quem de
direito, MATRICULADO, hoje, em nome de: - ECOSANE — STRUCAO
EA IST] TDA, firma estabelecida nesta cidade, inscrita no CGC sob o n°
13.303,375/0001-72, que vido pela Matricula n® 37.176, neste Cartério. Vitéria da
Congquista, 23 de maio de 20067 OFICIAL.

R-1/ 38.090-ATRAVES de Eseritura Piblica de Compra e Venda, lavrada no primeire
Tabelionato desta Cidade, pela Tabelid Designada Dalva Ney dos Santos, livro 322, fls. 101, em
14 de fevereiro de 2000, por COMPRA, o imével acima descrito, foi transforido para:-

- K STA, brasileiro, casado, maior, médico, CIC N° 175.210.955-
49, Residente na Rua Siqueira Campos, n° 211, Bairro Recreio, nesta cidade, pelo preco de RS

3.811,50 (trés mil, oitocento reais ¢ cinquenta centavos). DAJ N° 854887, Vitoria da
Conquista, 23 de maio de 20007 : OFICIAL.
i

AV-2/38,090 — ATRAVES de Requerimento do proprietdrio, acampanhado das devidas certiddes
comprobaldrias; o aome corelo ¢ o CPF do mesmo sio: CLODOALDO CADETE FERNANDES COSTA,
& 9 174.910,253-49. DAJE n° 521612, série 003, Vildria da Conguista, 27 de dezembro de 2012,

FICIAL DESIGNADO.

R-3/38,000 - ATRAVES ¢ Escriura Publica do Compra e Venda, datada de 14 de setembro de
57171 lavrada no Cartério da 3° Ofici de Notas, pela Tabelid Maria Eny Vargens Diniz Correia Ledie, Livro
16-B, Fls. 088; o imdvel objelo dests mairicula, cm nome dec- CLODOALDO CADETE FERNANDES
COSTA, asima qualificado; e sua esposa ANA LUIZA SAIDANHA CALDEIRA, ponadora do CPF n°
160.586.773-72; par COMPRA, foi transferido para: SOCIEDADE EDUCACIONAL DA BAHIA 8iC
L TA, com scde na Avenida Luis Eduardo Magalhies. n° 1303, bairro Candeias, nesta cidade, devidamente
{aserite no CNPJ sob n® 03.262.477/0001-33, nesie al¢ representado por Ravmundo Barboga Vianoa,
brasileiro, casado, professor, portader do CPF n° 053,126 98504, residente ¢ domiciliado no Conjunto
{isbitacional BNII, 21 - Quadra G, bairro Candeias, nests cidade. Valor: R 0.400 0‘71'1131; RS 1.260,00;
DAJE o 2U8558; série D03, Vitdria de Conavista, 27 de dezembro ds 2012 (- OFICTAL
DEBIGNADO. :
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OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS
BAHIA
REGISTRO GERAL - ANO__ 2000 DALVY STLVETHA B SILVA
FODER JUDICIARIO Ofcia! Titalar

MaTRICULA Ne 38,061 pata  23.25.2000 jpeNTIFICAGAQ DO IMOVEL

Um lote de terreno, de n° 32, da quadra A, situado no Loteamento Vivendas das
Candeias, nesta cidade, medinde 12,00 (doze) metros de frente, igual largura no fundo, & 35,59
(winta e cinco melros g cinguenia ¢ nove centimetros) da frente ao fundo, com érea total de 427.08-
m2, limitando-se com quem de direito,. MATRICULADQ, hoje, e de; - ECOS 'E -
ENGENHARIA CONSTRUCAQ. SANEAMENTO E INDUSTRIA L (DA, firma estabelecida
nesta cid.ad:. inserita no CGC sob o n° 13.303.375/0001-72, foi havido pela Matricula n°
37.176, neste Cartério. Vitoria da Conguista, 23 de maio de 20% OFICTAL,

lsh Ao

R-1/ 38.091—AJMES de Escritura Piblica de Compra e Venda, lavrada no primeiro
Tabelionato desta Cidade, pela Tabelid Designads Dulva Ney dos Santos, livro 322, fls. 101, em
14 de fevereiro de 2000, por COMPRA, o imével acima deserito, foi transferido para:-

FE : . brasileiro, casado, maior, médico, CIC N° 175.210.955-
49 Residents na Rua Sigueirs Campos, n° 211, Bairo Recreio, nesta cidade, pelo preco de RS
3.811,50 (trés mil, oitocenio reais ¢ cinquenta centavos), DAJ N° 854887, Vitoria da
Conguista, 23 de maio de 205'&;. ﬂ ,#XLQ_*OFICIAL.

AV-2/38,001 — ATRAVES de Rbguerimento do proprietario, acompanhado des devidas ceriddes
comprobaldras; 0 name corteto e o CPF do mesmo sio; CLODOALDG CADETE FERNANDES COSTA,
# i 10.2558-49, DAJE n® 321841, série OU3 Vitaria de Conquista, 27 de dezembro de 2012

FICIAL DESIGNADO

/ '/ R-3/38.001 - ATRAVES de Escritura Pihlica de Compra e Venda, datada de 14 de setembm de |
412, lavrads no Cartdzio do 3° Oficio de Notas, pela Tabeliz Mariz Eny Vargens Dinie Corseia Lefte, Liveo |
i\z)mb-B, Fis. 098, o imével ohjets desta matricule, em pome de- CLODOALDO CADFTE FERNANDES '
COSTA, acima qualificedo; e sus esposa ANA LUIZA SALDANHA CALDEIRA, portadora do CPF n°
344.596.775-72; por COMPRA. foi wsesfudido pars. SOCTEDADE EDUCACIONAL DA BAHIA 8/C
L TDA, com sede s Avenida Luis Eduardo Magalhaes, o° 1308, bairro Candeias, nesia cidade, devidamente
inserits po CMPJ sab p° 03.262,477/0001-33, neste alo representado por Raymunde Barboza Viaoaa,
brasileiro, casado, professor, portador do CPF n° 053.126.985-04, residente e domigiliado no Conjunto
Hebitacionsl BNH, 21 - Quadm G, bairre Candeiss, nesta cidade. Valor: 0.400.00:TBI: RS 1.260.00;
DAJE ¥ 2U8614; série 003, Vitoria da Conquista, 27 de dezembru de 201 QFICIAL
DESIGNADOQ. S
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P OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS

BAHLA

HEGISTRDGEH&L—ANO_@L‘@_‘E__ DALYY STIVETA B OBILVA

Ofigial Titular

PODER -JUDIC'AHID

MATRICULA NE 38,039 DATA 3% 08,7700 IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Um lote de terrena, de n® 33, da guadra A, situado no loteamento Vivendas das
Candelas, nesta cldade, medindo 12,00 (doze) metros de fremte, igual largura no fundo, e 35,59
(trinta e cinco metros e cinguenta e nove centimetros) da frente ao fundo, com drea total de 427,08-
m2, umwndu-sc com guem de direito. MATRICULADO. hoje, em nome de: - ECOSANE -
ENGE N AQ, SANEAMENTOD T INDUSTRIA LIDA, firma estabelecida
nesta cidade, inserita no OGO sob o n° 13.303.373/0001-72, quo—?e foi havido pela Matricula n°

37.176, neste Cartério. Vitdria da Conquista, 23 de maio de OFICIAL.

R-1/ 38.092-ATRAVES de Eseritura Piblica de Compra e Vends, lavrada no primeiro
Fabelionato desta Cidade, pela Tabelid Designada Dalva Ney dos Santos, livre 322, fls. 101, em
14 de fevereiro de 2000, por COMPRA, o imével acima deserito, foi transferido para:-
CLODOALDO FERNANDES COSTA, brasileiro, casado, maior, médico, CIC N* 175.210.955-
49, Residente na Rua Siqueira Campos, n® 211, Baimo Recreio, nesta cidade, pelo prego de R%
3.811.50 (trés mil, oitocentos.ewpnze reais ¢ cinquenta centavos). DAJ N° 834887, Vitoria da
Conguista, 23 de maio de 20&;’"‘}? «  OFICIAL.

AV-2/38.092 - ATRAVLES e Requerimento do propretino, acompanhado das devidas cerndoes
cimprobaorias; 0 nome eorreto ¢ o CPF do mesmo sio: CLODOALDO CADETE FERNANDES COSTA,
CHE n% 17 0,258-49, DAJE n S21889, série (03, Vitdria de Conguiste, 27 de dezembro de 2012

OFICIAL DESIGNATI
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018, Imm.ln no Cartéeio do 3% Olfgle de Nuas, pela Tabelid Muris Eny Vargens Dinlz Correin Leits, Livio
(KMH-1, Fls. 098, o lmdvel ubjew dest matricula, em nome de:- CLODOALDQ CADETE FER‘\IANDES

'.\ { !}N!A acima qualificado; o sua cyposs ANA LUIZA SALDANHA CALDEIRA, portadors do CPF nf
449 596.775-72; por COMPRA, fai transferide para: SOCIEDADE EDUCACIONAL DA BalllA &/C
LTDA, cuim sede na Avenida Luis Eduardo Magalhaes, n 1305, bawrro Candeias, nesta cidade, devidaments

|p]a|.||li no CNPJ sob g 03.2602477X001-33. nests ato representado por Raymundo Barboza Viannas,

birpstleizo, casade, pm!‘gasor portader do CPE 0" (153.126,.983-04, resideme e domiciiado no Conjunto

Hubitscional BN, 21 - Quadra G, batrro Candeas, nesta cidade. Valor. R3-S0,  AIBL RY 1,260,00;
DAJE p® 295688; série 003, Vitria da Conguiata, 27 gle dezenihin (2 2127 1AL
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OFICIC DO REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS

BAHIA

AEGISTRO GERAL - AN 2000 DALYY STIVEINA 7 STLVA
PODER JURIGIARIO ' Oficial Titulal

MATRIEULA N®_ 3R (127 DATA _3¢.06, 2900 IDENTIFICACAD DO IMOVE!

Um lote de terrenn, de n® 34, da _guadra A, situado no Loteamento Vivendas das
Candelas, nesta cidads, medindo 12,00 (doze) metros de frente, igual largura no fundo, e 35,59
(trinta e cinco metros e cinguenta e nove centimetros) da frente ao fundo, ¢om drea total de 427,08-
m2. limilando-se com quem de direito. MATRICULADOQ. haje, em nome de: - ECOSANE —
ENGENHARIA CONSTRUCAO, SANEAMENTO E INDUSTRIA LTDA, firma estabelecida
nesta cidade, inserita no CGC sob o n 13,303.375/0001-72, que lhe foi havide pela Matricula n®
37.176, neste Cartorio, Vitoria da Conquista, 23 de maio de 2008—7 : QFICIAL,

R-1/ 38.093-ATRAVES de Escritura Publica de Compra ¢ Venda, lavrada no primeiro
Tabelionato desta Cidade, pela Tabelid Designada  Dalva Ney dos Santos, livro 322, fls. 101, em
14 de [levereiro de 2000, por CO} o imével acima descrito, foi transferido pura:-
CLODOALDO FERNANDES COSTA, brasileiro, casada, maior, médico, CIC N° 175.210.955-
49, Residente na Rua Siqueira Campos, n° 211, Bairro Recreio, nesta cidade, pele prego de RS
3.811,50 (rés mil, oitocent i inquenta centavos), DAJ N® 854887. Vitoria da
Conguista, 23 de malo de 20 QFICIAL,

AV-L38.093 = ATRAVES de Requerimenia do proprictiriv, acompanhado das devidas ceridocs
comprubalérise: o noms aorrelo ¢ o CPF do mesmo sio: CLODOALDO CADETE FERNANDES COSTA,
CEY 1T}910,285-49. DATE * 521040, séne 003, Viroria ds Conguista, 27 de dezembro de 2012

) { ‘e/,_OElc‘m DFSIGNADY.

{ R.3/38.003 - ATRAVES dc Eseritum Pablica de Compra e Yenda, datada de 14 de setembro de
f A2 lavrada ne Ceridrio do 3° Offelo de Notes, pela Tabelif Meria Eny Vargens Dinis Correin Leitg, Livro
| (K-, Pl (08, o imovel objeto dasta muirfculy, em pome dei- CLODOALDQ CADETE FERNANDES
M OOSTA, acima qualificado; ¢ tua esposa ANA LUIZA SAIDANHA CALDLCIRA, puradora do {FF o°
31 306 775-72: por COMPRA, foi uansferide pura: SOCIEDADE EDUCACIONAL DA BAHIA &/C
LTD A, com sede ni Avemsda Luis Eduardo Magalhaes, n° 1303, baiivo Candeias, nesta cidade, devidamesnte
lscritn o CONPI sab n® U3,262,477/0001.33, neste ato represenfado por Raymundg Barbesa Vianna,
{rasilelin, casado, protessor, portador do CPP n® 053.126.985-04. residente e domiciliudy po Conjunie
Habiracional BNH, 71 - (uadra (5, hairra Candelas. nesis cldade. Valos RS, 204000k BI: RS 1.260.00;

DAJE 1 298725, série 003, Viwdrin da Conquista, 27 de dezembrg e 2012.4€ G RICTAT
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nNe  AREA(m32) ENDERECO Bairro PRECO RS/M2 R$/m2 (FC0,90)

1| 172000 | Av. Luis Eduardo Magalhdes Candeias RS 2.300.000,00 | RS 1.337,21 | RS 1203,49J

2| 148500 Av. Luis Eduardo Magalhzes Candeias RS 1.440.000,00 | RS 969,70 [ RS 872,73 |

3 360,00 Rua B (Esquina Av. Luis Eduardo) Candeias RS 150.000,00 | RS 416,67 | RS 37500

4 396,00 Ay, Brasil Candeias RS 450.000,00 | RS 1.136,36 | RS 1.022,73

5 2.500,00 Av. Luis Eduardo Magalhdes Candeias RS 2.500.000,00 | RS 1.000,00 | RS 900,00

6 972,00 Av. Braulino Santos Candeias RS 1.944.000,00 | RS 2.000,00 | RS 1.800,00

7 | 1.681,00 Rua Pastor Valdomiro de Oliveira Candeias RS 1.500.000,00 | RS 85233 | RS 803,09

8 360,00 Rua Sao Francisco de Assis Candeias RS 195.000,00 | RS 541,67 | RS 487.50

El 360,00 Rua Sao Francisco de Assis Candeias RS 180.000,00 | RS 500,00 | RS 450,00

10 450,00 Rua Sdo Francisco de Assis Candeias RS 200.000,00 | RS 444,44 | RS 400,00
| 11 300,00 Rua Cinco Candeias RS 200.000,00 | RS 666,67 | RS 600,00

12 300,00 Rua Cinco Candeias RS 200.000,00 | RS 666,67 | RS 600,00

13 280,00 Rua B Candeias RS 300.000,00 | RS 1.071,43 | RS 964,29

14 264,00 Rua Vinte Candeias RS 760.000,00 | RS 879,63 | RS> 791,67

15 432,00 Av. Braulio Santos Candeias RS 450.000,00 | RS 1.04167 | RS 937,50

16 | 6.761,00 Av, Larissa Cavalcante Boa Vista RS 1.690.000,00 | RS 249,96 | RS 22497

17 5.543,00 Rua Genesio Porto Recreio RS 5.000.000,00 | RS 902,04 | RS 811,83

18 | 20.000,00 Anel Rodovidrio Jadiel Matos Chacaras StaTeresa | RS 2.000.000,00 | RS 100,00 | R$ 90,00

N2 AREA (m2) Valorizacio DATA Cap Captagio Contatos Telefone

1] 172000 | 300 [30/11/20 | Placa Marcelo Santana 7799135-8700 |

2 1.485,00 [ 3,00 30/11/20 Placa Eber 77 3421-1439 / 98873-0037

2 360,00 1,00 30/11/20 Placa Valdek Sandes 77 98804-3970

4 396,00 2,00 30/11/20 Placa Edinaldo 77 999999- 2064

S 2.500,00 3,00 30/11/20 Placa Edinaldo 77 999999- 2064

6 972,00 3,00 30/11/20 Placa Neto 77 98802-0232

Z 1.681,00 2,00 30/11/20 Placa Ricardo Fontes 77 98862-4015

8 360,00 1,00 30/11/20 Placa Junior 77 98822-0541

g 360,00 1,00 30/11/20 | Placa Junior 77 98822-0541

10 450,00 1,00 30/11/20 Placa lunior 77 98822-0541

11 300,00 2,00 02/12/20 Corretor Edinaldo | 77 999999- 2064

12 300,00 2,00 02/12/20 Corretor Edinaido 77 999959-2064

13 280,00 | 200 02/12/20 Corretor Edinaldo 77 999999- 2064

14 364,00 2,00 04/12/20 Zap Imoveis Bira Imoveis 77 3424-0405 / 99135-5819

15 432,00 2,00 04/12/20 2ap Imoveis Bira Imoveis 77 3424-0405 / 99135-5819

16 | 6.761,00 1,00 04/12/20 Zap Imoveis Locar Imével 77 98822-1450

17 | 554300 2,00 04/12/20 Zap Imoveis Antonio Carlos 7199906-2108

18 | 20.000,00 ., 1,00 04/12/20 \iva Real REMAX 77 3425-5748 / 99990-1330

Dados dos Imdéveis Avaliando:

e Lotes 18,19e20: A=420,00m2
e lotes32,33e34: A=427,08m2

e Microlocaliza¢io: Todos com Valorizagao Media = 2
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11.5 - ANEXO V - MEMORIA DE CALCULO:

METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO:

Para elaborag3o deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado” com Tratamento Cientifico por Inferéncia Estatistica para a determinacédo
do valor de mercado de comercializagdo do imdvel avaliando, conforme NBR 14653
Parte 1 - Procedimentos Gerais e NBR 14.653 Parte 2 — Imdveis Urbanos.

Pesquisa de Mercado:
0 levantamento de dados de mercado constitui a base do processo avaliatério.

Nesta etapa investigamos o mercado com a coleta de dados e informacdes confidveis a
respeito de negociaces realizadas e ofertas, contemporaneas a data de referéncia da
avaliacdo. Para tanto, foram realizadas pesquisas na regido, objetivando o
levantamento de elementos comparativos, ou seja, de imaveis similares em oferta ou
vendidos na mesma regido geoecondmica ou circunvizinha na qual se localiza o imovel
da avaliacdo, visando a determinacdo do valor der mercado.

Foram coletados 18 dados amostrais no mercado, sendo todos aceitos e utilizados no
modelo de inferéncia estatistica para determinagao do valor de mercado do terreno do
imovel avaliando.

Identificacdo das varidveis do modelo:

A identificacdo e escolha das varidveis representa uma das fases mais importantes da
avaliagdo de bens. As varidveis, em avaliagdes de imoveis, sdo as caracteristicas ou
informacfes gue descrevem o imdvel e contribuem para a formacdo do seu valor. Na
analise de regressao multipla, as variaveis se dividem em dependentes (ou explicada) e
independentes (ou explicativas).

Considerando as caracteristicas do imodvel avaliando e dos dados referenciais no
contexto individual e urbano, inicialmente foram definidas as seguintes variaveis, num
total de 03 ({trés), para explicar o comportamento do valor unitario basico de
comercializagdo da regido.

Dependente:

e Valor unitario: Expresso em R$/m2, correspondendo ao valor por metro
quadrado dos imoveis pesquisados.

Independentes:

e Area do imovel: Varidvel quantitativa, expressa em metros quadrados.
e Microlocalizagao: Varidvel Qualitativa Codigos Alocados (Valorizagdo Baixa = 1,
Média = 2 e Alta = 3).
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Conforme item 9.2.1.3 da NBR 14.653-2 é permitida a utilizagio de tratamento prévio
dos precos observados, limitando a um unico fator de homogeneizagdo. Com base na
experiéncia de mercado em transagdo de imoveis, aplicamos entdo um fator ja
consagrado de 0,90 nos pregos de oferta para transformacdo em pregos de transagio
(venda).

Tratamento de dados:

Para o presente trabalho, foi utilizado o “Tratamento Cientifico”, conforme item
8214 da ABNT — NBR 14.653-2 — Imdveis Urhanos, com aplicagdo de Inferéncia
estatistica.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressdo linear
multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home".

Constatacdo do n2 de dados utilizados:

Para a classificacdo guanto ao grau de fundamentacdo, n (nimero de dados) devera

ser igual ou superior a 3 (k + 1), onde k é o numero de varidveis independentes
adotadas no modelo. Assim temos:

3(k+1)=3(2+1)=09
Numero de dados utilizados = 18 2 09.
No caso do modelo utilizado com 18 amostras (n): n<30=»ni23

ni = n2 de iméveis por caracteristicas (dicotomicas ou qualitativas por codigos alocados
ou codigos ajustados).

Normativamente considerando-se o numero de varidveis independentes adotas no
modelo, igual a 02 (duas), e a quantidade de dados do modelo, atende-se plenamente
a condicdo de quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados, ndo
havendo assim a Micronumerosidade no modelo.

Verificacdo da coeréncia do modelo:

Houve coeréncia entre o relacionamento das varidveis explicadas perante o valor
avaliado pela equacio e respectivo comportamento do mercado imobiliario. Isto é, os
sinais dos coeficientes de regressao (b1, bz, ... bk) estdo de acordo com o esperado.

Isso foi constatado observando o mercado e suas variaveis em relagdo aos pregos
praticados através dos eixos cartesianos (Y,X). Esta observacao & importante para se
tirar conclusdes do comportamento do mercado em relacio a cada uma das variaveis
que se supde participar da variacao de prego.
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A variavel Area explica a variacdo do
Valor Unitario de forma decrescente
(quanto maior a area menor o valor
unitario).

A variavel Microlocalizagdo explica a
variacdo do Valor Unitario de forma
crescente (se a valorizagdo € alta, maior
L é o valor unitario).

Coeficiente de Determinagdo:

Coeficiente de determinag¢do = 0,9036

O coeficiente de determinac3o, indicado por “R?", deve ser interpretado como a proporgao de
variacio total da varidvel dependente que é explicada pela variacao das variaveis
independentes adotadas na equacao.

Quanto maior a variacdo a ser explicada, maior o coeficiente e vice-versa. Embora desejavel o
mais proximo de 1 (100% da variac3o explicada), ndo se pode definir o valor minimo aceitavel,
pois dependera do tamanho da variacdo da amostra e das variaveis colhidas para explicar esta
variagdo.

Em fungdo das varidveis independentes utilizadas, consideradas como as mais representativas
para a amostra em estudo, o coeficiente calculado indica o potencial explicativo dessas sobre a
varidvel dependente de 90,36%, restando um percentual de 9,64% nao explicado, causado por
outras variaveis e pela aleatoriedade amostral.

Py
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Significancia das varidveis e Testes de hipéteses “t” e “F":

Para avaliar a confiabilidade estatistica da estimativa do modelo, utilizamos os testes t (que
testa a significincia de cada um dos regressores isoladamente) e F (que testa a significancia do
modelo como um todo).

Através dos testes de hipdteses é possivel verificar se variaveis independentes (explicativas) sdo
ou ndo importantes, perante 0 modelo adotado, para explicar as variagées do valor investigado.

Teste dos coeficientes individuais da regressdo (Distribuigdo t de Student):

O teste da importancia das variaveis para 0 modelo é realizado pela comparagao da estatistica t
(t calculado) para cada varidvel com o parametro obtido na tabela de distribuico “t de
Student”, correspondendo ao nivel de significancia desejado (no caso 10%, 20% ou 30%, para
garantir Grau de Fundamentac3o do Laudo lll, Il ou |, item 5 da tabela 1 da Norma).

Grau de liberdade=n—-k—-1=18-2-1=15.
n =n2 de amostras utilizadas  k = n2 de variaveis independentes utilizadas.
Para teste de hipdteses de 10% e Grau de liberdade = 15 = t tabelado = 1,7531
t calculado (drea) = 6,24 > t tabelado = 1,7531
t calculado (microlocalizacdo) = 7,71 > t tabelado = 1,7531

Entdo pelo teste da hipotese t o modelo esta correto.

Teste de SignificaAncia do Modelo de Regressdo (Distribuigdo F de Ficher):

O processo de verificagdo é similar ao teste t, utilizando, porem, a distribuiao de Fischer-
Snedecor F, com intuito de testes do efeito conjunto das varidveis explicativas e permitir
concluir sobre a significincia ou incerteza do modelo de regressao na presenca de todos o0s
regressores.

Pelas estipulagdes da Norma podem ser examinados ao nivel de significancia de 1% {para
classificar Grau 111}, 2% (Grau Il) e 5% (Grau I).

Grau de liberdade=n-k-1=18-2-1=15.

n =n? de amostras utilizadas k = n2 de varidveis independentes utilizadas.

Para nivel de significancia = 0,01 (1,0%) e Grau de liberdade = 15 =» F tabelado = 6,359
F calculado = 70,33 > F tabelado = 6,359

Ent3o pelo teste da hipotese F o modelo esta correto.
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Linearidade:

A suposicdo de um relacionamento linear entre a varidvel dependente e as variaveis
independentes é o ponto de partida usual em um estudo de analise de regresszo.

Para essa analise observamos, primeiramente, o comportamento grafico da variavel
dependente em relacdo a cada varidvel independente, em escala original e constatamos que
existe linearidade, pois a medida que aumenta a area, diminui o valor unitario; e se a
microlocalizacdo tem valorizacdo alta, maior é o valor unitario.

Normalidade dos Residuos:

Para pesquisas com quantidades de dados amostrais inferiores a 30, a Norma nos permite
variar a distribuicdo dos residuos em um intervalo de +5,00% (65% a 72%; 85% a 95% e 95% a
100%).

No modelo em analise, os residuos estdo distribuidos da seguinte forma: 72% estdo no
intervalo [-1;+1] desvios padrdo; 94% est3o no intervalo [-1,64;+1,64] desvios padrdo; 100%
estdo no intervalo [-1,96;+1,96] desvios padrdo. Portanto, a distribuicdo dos residuos do
modelo demanstra certa coeréncia e normalidade na distribuicéo.

Homocedasticidade:

Para a verificagio do modelo quanto a homocedasticidade, utilizamos, segundo a Norma
14.653-2, o processo de analise grafica dos residuos versus valores ajustados, que
apresentaram pontos dispostos aleatoriamente, sem nenhum padrao definido, confirmando
assim a existéncia de homocedasticidade, indicador favordvel a aceitacdo da hipotese de
variancia constante para o erro.

Auto regressdo ou auto correlagdo:

Essa andlise somente é utilizada quando o modelo apresenta a varidvel data e/ou tempo.
Portanto a analise deste item ndo cabe ac modelo em estudo.

Colinearidade ou multicolinearidade:

Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais varidveis independentes provoca
degeneracdes no modelo e limita a sua utilizagdo. As variancias das estimativas dos parametros
podem ser muito grandes e acarretar a aceitacio da hipdtese nula e a eliminagdo de variaveis
fundamentais.

Para verificacio da multicolinearidade deve-se, em primeiro lugar, analisar a matriz das
correlacdes, que espelha as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis
independentes, com atencido especial para resultados superiores a 0,80.
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Conforme analise dos graficos de Correlagdes Isoladas e de Correlagdes com observou-se que
as variaveis independentes “Area” e “Microlocalizagio” apresentaram correlagdes abaixo do
recomendado pela Norma, ndo havendo assim colinearidade entre as variaveis independentes,
ou seja, sdo linearmente independentes.

Pontos influenciantes e/ou discrepantes (outliers):

O mercado imobiliario é, por natureza, heterogéneo, surgindo frequentemente observagoes
cujo comportamento pode ser razoavelmente diferenciado das demais e, dependendo da
amplitude do seu afastamento, podem ocasionar conclusdes erréneas e distor¢bes nos
pardmetros do modelo.

Essas observacdes, quando extremas, produzem residuos que, em valor absoluto, sao
consideravelmente maiores que os dos restantes da massa de dados e sao denominados
outliers.

A identificacdo das observagbes que tém fortes possibilidades de virem a ser designadas por
outliers foi feita através da analise grafica utilizando os Residuos Padronizados, disponivel no
programa de regress3o linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”, onde se
constatou a auséncia de outliers no modelo.

Extrapolagdo do Imovel avaliando:

No caso de variaveis qualitativas, n3o é admitida extrapolagdo em relagdo as caracteristicas da
amostra.

Para as variaveis quantitativas, no Grau de Fundamentagao lll, ndo é permitida a extrapolag@o.

Para o Grau Il é admitida a extrapolacio para apenas uma variavel, desde que as medidas das
caracteristicas do imével avaliando nao sejam superiores a 100% do limite amostral superior,
nem inferiores a metade do limite amostral inferior e o valor estimado ndo ultrapasse 15% do
valor calculado no limite da fronteira amostral, para a referida variavel.

Para o Grau | é admitida a extrapola¢do, desde que as medidas das caracteristicas do imovel
avaliando nao sejam superiores a 100 % do limite amostral superior, nem inferiores a metade
do limite amostral inferior e o valor estimado n3o ultrapasse 20 % do valor calculado no limite
da fronteira amostral, para as referidas variaveis, de per si e simultaneamente, e em modulo.

No modelo utilizado n3o existe extrapolacdo para as varidveis independentes.

Validacio do Modelo - Grafico da Bissetriz:

O poder de predigéo do modelo deve ser verificado a partir do grafico de precos observados na
abscissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos
proximos da bissetriz do primeiro quadrante.
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Pela observacio da disposicio dos pontos do grafico da Bissetriz do modelo, e a proximidade
das duas retas, podemos afirmar que o modelo estd valido. Quanto mais proximas estiverem as
duas retas, mais ajustado estara o modelo.

EQUACAO DE REGRESSAO DO MODELO:

In (Valor unitario) = +6,053681502 -7,598118058E-005 * Area total +1,029294695 * In
(Microlocaliza¢do)
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de processo de

regressio linear / inferéncia estatistica, e os resultados enguadrados nos seguintes graus de
fundamentagao e precisao:

Grau de Fundamentacdo - lIl.

A pontuacdo obtida na tabela 4 da Norma para o grau de fundamentacdo foi de 17
pontos e o Laudo foi enquadrado no grau de fundamentacao lll.

Grau de Precisdo — Ill.

A amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa

foi de 16,01%, valor que é menor ou igual a 30%. Portanto o Laudo foi enquadrado em
grau lll quanto a precisdo.

VALOR DOS TERRENOS:

O valor dos terrenos foi calculado através do valor unitario médio de mercado, multiplicado por
sua area.

VT = Area x RS/m2

VT (Lotes 18, 19 e 20) = 420,00m2 x RS 799,34/m2 = R$ 335.722,80
Utilizando o arredondamento permitido pela Norma, temos:

VT (Lotes 18, 19 e 20) = R$ 335.000,00 (Trezentos e trinta e cinco mil reais)

VT (Lotes 32, 33 e 34) = 427,08m2 x RS 798,91/m?2 = RS 11.712.414,35
Utilizando o arredondamento permitido pela Norma, temos:

VT (Lotes 32, 33 e 34) = RS 342.000,00 (Trezentos e quarenta e dois mil reais)

A

U

Eng’Leo Levita - Especialista em Avaliagdo de Imoveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317 e-mail: leonardolevita?7@gmail.com

g Assinado eletronicamente por: RAFAEL COLAVOLPE BRITTO SOUZA - 16/12/2020 18:37:19

LSS hitps://pje.tiba.jus.br:443/pje-web/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=20121618371862000000083495721
Numero do documento: 20121618371862000000083495721

Num. 85974276 - Pag. 9




11.6 - ANEXO VI - TABELA GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO:
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11.7 - ANEXO VII - GRAU DE PRECISAO DO LAUDO:

Tabela 5 - Grau de precis3o da estimativa de valor no caso de utilizagdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado

Grau |

A RENR
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em

! e . . ‘ < 30%

Descricdo

<40% ‘ < 50%

torno do valor central da estimativa

Amplitude encontrada no Modelo de Inferéncia 16,01%

Nota:
Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo

de resultado quanto a precisdo e é necessaria a justificativa com base no diagnéstico

de mercado.
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11.8 - ANEXO VIIl — RELATORIO ESTATISTICO — REGRESSAQ LINEAR:

1) Modelo:
° Terreno Vitdria da Conquista
2) Data de referéncia:

. sexta-feira, 4 de dezembro de 2020

tad
-

Informacdes Complementares:

\Varidveis e dados do modelo e R |
Total de varidveis: 3
Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 18
Dados utilizados no modelo: 18

1) Estatisticas:

Coeficiente de correlagdo: 0,9505987 / 0,8575475
Coeficiente de determinagao: 0,9026378
Fisher - Snedecor: 70,33
Significancia do modelo (%): 0,01

1) Normalidade dos residuos:

Residuos situados entre -1g e + 1G 68% 72%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,96¢ 95% 100%

1) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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1) Analise da variancia:

Explicada 7,236 2 3,618 70,331
Nio Explicada a,772 15 0,051

Total 8,007 17
1) Equagdo de regressdo:

Fn (Valor unitario) = +6,053681502 -7,598118058E-005 * Area total +1,029294695 * In (Microlocalizacdo)

° Funcdo estimativa (moda):

[Valor unitario = +404,3343956 * eA( -7,598118058E-005 * Area total) * en( +1,029294695 * In (Microlocalizagio) |

e Fungdo estimativa (mediana):

[Valor unitario = +425,6772805 * en( -7,598118058E-005 * Area total) * e( +1,029294695 * In {Microlocalizagdo) |

® Funcdo estimativa (média):

|Valor unitario = +436,7675489 * eA( -7,598118058E-005 * Area total) * en( +1,029294695 * In (Microlocalizacéo]J

%) Testes de Hipdteses:

] ISP =
Area total X 6,24 0,01
Microlocalizacdo In(x) 771 0,01
Valor unitario inly) 58,91 0,01
10) Correlagdes Parciais:
e
Microlocalizacdo -0,30 0,69
Valor unitario -0,72 0,85

Valor unitario
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Grafico de Aderéncia - Regressdo Linear

|.B4d
1 800
1.4404
1,200
@
E 1,000
'g )
o 800
&40 a
A0 no
oo o
200
=
00 A0 a00 An0 1.000 1.200 1.400 1,800 1.800
Dbservado
Grafico de residuos - Regressao Linear
Residuos Regressao
25
2
°
18 ]
a ' . [
= I 5 8
§ ' o o
i} r ] T
E g4 o "
=4 ]
-1
®
18 -]
25

Valores estimados

Eng’Leonardo Levita - Especialista em Avaliagdo de Imoveis.
Fones: 71 98359-5757 / 3017-3317  e-mail: leonardolevita77@gmail.com

g Assinado eletronicamente por: RAFAEL COLAVOLPE BRITTO SOUZA - 16/12/2020 18:37:19

== https://pje.tjba.jus.br:443/pje-web/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?nd=20121618371862000000083495721
Numero do documento: 20121618371862000000083495721

Num. 85974276 - Pag. 14




11.9 - ANEXO IX — ART CREA DO AVALIADOR:
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13.0 - ENCERRAMENTOQ

O presente Laudo de Avaliacdo Mercadoldgica é composto de 37 (trinta e sete) paginas todas
de um lado so, rubricadas pelo Engenheiro Especialista em Avaliagdes, que subscreve esta

ultima.

Salvador, 04 de dezembro de 2020.
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Eng°Civil - CREA 35.644/BA
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