EDIFICIO AMERICO NICOLAU DA COSTA — 701 A 706 °
Atualizacao de Valor Avaliagao N2 2021 - 095 PPERSONAL

ENGCENHARIA

Proprietario: Companhia de Participa¢des Alianca da Bahia | CNPJ: 01.938.783/0001-11
Solicitante: Companhia de Participacdes Alianca da Bahia | CNPJ: 01.938.783/0001-11
Tipologia: Conjunto Comercial | Area Privativa: 259,36 m? - Conf. documentac3o

Vocagao: Comercial | Inscricao Imobiliaria Municipal: Conf. documentacgao

Enderego: Rua Santo Antonio, Ed. Américo Nicolau da Costa,701 a 706, Campina, Belém (PA)
Coordenadas (Ponto Central): -1.449935, -48.498831

Objetivo: Valor Mercado | Finalidade: Atualizacao de Valor de Avaliacao

Data Base da Avaliagdo: Julho / 2021

Valor Real de Mercado: RS 275.000,00
Valor de Liquida¢do Imediata (VLI): RS 203.000,00

Conjunto comercial situado em edificio comercial situado
no bairro de Campina, em regido de grande adensamento
populacional da cidade, em logradouro com grandes fluxos
de pedestres e de veiculos, apresentando baixa liquidez no
mercado, e estado de conservacdo classificado como entre
reparos simples e importantes.
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I. INTRODUCAO

A Personal Engenharia Ltda, inscrita no CNPJ sob n° 18.129.034/0001-46, com sede a Avenida Tancredo
Neves, n° 2539, CEO Salvador Shopping, Torre Londres, Sala 2016, Caminho das Arvores, Salvador, Bahia,
por solicitacdo da Companhia de Participagdes Alianga da Bahia, procedeu a atualizagdo do valor de
avaliagdo do valor provavel de mercado de imoével acima descrito.

Por premissa o imével foi considerado livre de quaisquer 6nus, litigios, desapropriacdes, pois a pesquisa
sobre os titulos de posse ou dominio nao foi realizada por n3ao ser objeto e de responsabilidade dos
avaliadores.

II. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Para a elaboracdo deste trabalho, nos foi entregue cépia da documentacdo do imdvel acima descrito, que
é, por premissa, considerada boa e vdlida, e emitida de boa fé. Nesta verificamos que a area privativa dos
imoveis (Salas 701 a 706) é 259,36 m?. Esta avaliacdo serd elaborada considerando o valor das 06 unidades
(salas), bem como, para o conjunto dos imdveis, visto que os mesmos se apresentam contiguos, apesar das
matriculas anexadas sejam das salas individualizadas.

Realizou-se analise do mercado imobiliario local, no intuito de verificar se houve alteracao significativa
do real valor de mercado calculado para o imével em Janeiro/2021.

III. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
1. CARACTERIZACAO DA REGIAO

A regidao do imdvel avaliando trata-se de bairro com vocagao comercial, em regido de grande adensamento,
com distribuicdo de ocupacdo predominantemente vertical, apesar de se tratar de regido antiga da cidade,
onde verifica-se a presenga de quantidade consideravel de imdveis degradados.

A infraestrutura urbana do local pode ser considerada completa, com a presenca de coleta de residuos
solidos, dgua potdvel, energia elétrica, telefone, redes de cabeamento para transmissdo de dados,
comunicagao e televisdao, esgotamento sanitario.

2.  CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Procedeu-se vistoria interna e externa ao imével avaliando nas salas 701 a 706 do Edificio Américo N.
Costa, situado bairro de Campinas na qual verificou-se tratar-se de imoével com ocupagao comercial
(escritérios) zona central da cidade, com um padrao comercial de acabamento (fachadas com pintura sobre
massa Unica, e esquadrias em aluminio natural), sendo o interior caracterizado com as seguintes
especificacdes: pavimentacdo em ceramica nos halls de entrada dos andares, pavimentacdao em taco nas
salas, revestimento em pintura sobre argamassa, com sanitarios apresentando piso ceramico e
revestimento em azulejo. O pavimento avaliando é formado por 06 salas independentes, com areas
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variaveis, e em todas existe um sanitario privativo. A circulagdo entre as salas é feita por circulagao a partir
do hall dos elevadores.

O edificio é atendido por 02 elevadores, com capacidade unitdria de 420,00 kg, com topografia plana, o
imdvel possui idade estimada de 40 anos, e vida util remanescente de 27 anos, apresentando estado de
conservacao classificado entre reparos simples e importantes.
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4. RELATORIO FOTOGRAFICO
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IV. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Os fundamentos da economia brasileira vinham apresentando discreta recuperacdo, com tendéncia de
melhora geral dos seus indices, com a o retorno do movimento de reducéo na taxa de juros, que chegou a
ser de 2,00% a.a., menor patamar histérico, porém, invertendo esta tendéncia em Marco de 2021 quando a
Selic foi elevada para 2,75%, estando, atualmente, em 4,25% a.a. Os juros de financiamentos tém sido
reduzidos gradativamente, apesar que de forma ainda discreta. Atualmente, apesar da recente elevagao
da taxa Selic, os juros reais se encontram negativos.

Conforme grafico abaixo, percebe-se uma constante redugédo da taxa de juros durante os ultimos anos,
apos um aumento consideravel entre os anos de 2013 a 2020. Esta redugao, favorece investimentos
imobiliarios e o aquecimento da economia, criando uma expectativa positiva para um cenario
macroecondmico futuro (mantendo-se a tendéncia), a um meédio ou longo prazo, em contraponto ao
momento atual de incerteza.
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Fonte: https://www.bcb.gov.br/estatisticas/grafico/graficoestatistica/metaselic

Verifica-se abaixo, uma consideravel redugao da taxa de juros do financiamento imobiliario dos principais
bancos nos ultimos anos, apdés um aumento consideravel entre os anos de 2014 a 2020. Esta redugao,
desde que mantidas essa tendéncia, favorece investimentos imobiliarios e o aquecimento da economia,
fundamentando uma expectativa positiva para um cenario macroeconémico futuro, a um médio ou longo
prazo, em contraponto ao momento atual de incerteza.

£3

Fonte: https://www.bcb.gov.br/publicacoes

Para a tomada de decisdes, principalmente em um curto e médio e prazo, o cenario atual deve ser
observado com cautela, devido a atual conjuntura em face a pandemia do COVID-19, e os impactos
gerados por esta na macroeconomia.
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O cenario econdbmico atual € composto por diversas variaveis que tornam o seu futuro um tanto
imprevisivel, visto que, se por um lado, é provavel que ao fim da pandemia muitos destes funcionarios
retornem ao escritério, porém, com a permanéncia de quantidade consideravel destes mantendo-se em
trabalho remoto; por outro, com uma taxa de juros reais negativa, em que se tornam financeiramente
inviaveis as aplicagbes financeiras de baixo risco, 0 mercado imobiliario pode se tornar uma alternativa
para investimentos de capital.

V. CONCLUSAO

Conforme estudo realizado no mercado imobiliario local, concluimos que o valor de mercado do
imovel avaliando nio teve alteracio consideravel no periodo compreendido entre Janeiro/2021 (data
base do laudo de engenharia de avaliacdes) e a presente data.

Valor Provavel de Mercado
VM = RS 275.000,00 (duzentos e setenta e cinco mil reais)

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da Engenharia de
Avaliagdes ndo representa um niimero exato € sim uma expressdo monetaria tedrica € mais provavel do valor pelo qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um imével, numa data de referéncia, dentro das condi¢des de mercado vigente. Isto
ndo significa que eventuais negociagdes efetivas ndo possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores,
dependendo de aspectos especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

Anexos:

1) Documentagdo.
Pelo Departamento Técnico da

Personal Engenharia

Assinado de forma digital por

DANILO FERNANDES  pANILO FERNANDES
RIBEIRO:79721524549 RIBER0:79721524549

Dados: 2021.07.22 14:05:59 -03'00'

Danilo Fernandes Ribeiro
Eng’ Civil - CREA N240.591 /D

IBAPE / BA N20258
Engenheiro Certificado pelo Instituto Brasileiro
de Avaliacoes e Pericias como Avaliador Nivel “AAA”

Salvador, 22 de Julho de 2021
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deste iméOvel por meis dg 20 anow consecut
nem contentacho de o wer nature
GNUS:  NADA otocolo e
03.00.1998. Eu Y
conterl, wsubud

cam ANnterrupcac

Wilme nd 92.946 eom
Excrevente Juramentado.,

dvi o Ausino. dando

TVH3D OHLSIO3H

010140 s} SISAOWI 30 OHLSIO3Y

el =31950<EM O5.08.1998 « Protocolo e Microfilme n@l A42Z2.49446 am
05.08.1998 ~ CISKO PARCIAL ~ Pelo instrumsento oparticular.
datado de OH.0%.1997, apresentado neste Cartorio, conuta aue.
por Assembléia Geral Extraordindria, realizada om 14.05.1997,
a emoresa proprietdria COMPANHIA DE SEGUROS ALIANCA DA BAHIA,
fol obleto de ciudo parcial com versio do iadvel da presente
matricula. entre outros. avaliados ea RE=68.265.08, 4 sapreua
cindidoras: C F 3 sendo
gue as demais condiclies constam expressa e ne reterido
instrumento particular, aque Tilcam TazeogHs parte intear
deste reaisliro  Como ke NO Aeleo es
todos os  fine de direrto. FEu
Encrovenle Juramentado, contTeri. =

m—us?'ﬁ.: ’4}003 . 0-11

REGISTRO DE IMC\'Z!5 - 1,2 OFICIO
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= — Data. e R
DA 996
MATRICULA s 7, o1
N¥
— 0
— IMOVEL L AL
N* Cadastro

Sala no 70% do 72 andar do £difTicio “AMERICO NICOLAU DA g
COSTA". situado na iua Santo Antonio n@ 314. entre a Avenida
Presidente WYaraas o & Travessa Priseiro de farco. nesta
cidadé. 2 a corresoondents fracio ideal de 343%9/393%00 dvos do
dominio ttil do terreno (este 'toreiro & CODEM antes & PMEB).
onde Tol construado o referido Edaficio (sic):

PROPRIETARIA: COMPANHIA DE SEGUROS ALIANCA DA BAHIA. com sede
na cidade de Salvador/Ba. CGL/ZMF n© 15.144.017/9001-90:
REGISTRO ANTERIDR: L 2«EF fls 134 M=17234: Av=1-17254 em
11.01.1988, auanto ao deslicamento da unidade. obieto da
preésente matricula. entre outras. da niooteca principal
reaiotrada em fTavor do credor BANCO DA AMAZONIA S5/A4. no LE 2~
AM fla 46 sob © N9 K-3-11746 @ no L 3-A fle 65Vl nR 13577 em
220419072 R=2<17234 ewm  11.01.1987. guanto & aauisicio do
fmdvel. obileto da oredentes matracula. entre outros. adauiridao
pela referida proorietdria COMPANMIA DE SEGUROS  ALIANCA DA
EAMTIA. por comora Teita & Carlos Lisma Chamié. nos tormos da
encirrtiira oublica de 29.12.1987 lavrada as fls 171vQ do LE 106
das Notas do Cartorio Koés Miranda - 62 0Oficio. desta cidaden
constando © reoistro anterior deste 1movel. ewm nose do
tranwnd tente Carlos Lima Chamié, no L2 5-Z fls 141 transcricido
e 22,141 en 06.09.1972: ‘Ticando desta fTorea atentada oor esta
mabricula @ oelow registros anteriorps & EH
dente tmdvel oor madn de s
nom conteutacan dg auyg
ONUS:  NADA  COD 4“
OD.00.1998. Eu !

conteri . subse @ assino, dando

VENOW 30 OMIINEYD HYNOFID a8

sam Anterrupcat

filme nQ A2.9446 wm
Frbncrovente Juramentado.
fo.

avil

Rel=31031«EM O3.08.1998 « Protacoloe e Microfilae nR 42.49446 om
O03.06.1998 - CISX0D PARCIAL ~ Felo instrusento oparticular,
datado de 08.05.1997, apresentado neste Cartorio. conuta aue.
por Assembldia Geral Extraordindria. realizada em 14.05.199/7,
a empresa proorietadria COMPANHIA DE SEGUROS ALIANCA DA BAHIA.
fol obteto de cirado parcial com versdo do indvel da oresente
matricula, entre ocutrov. avaliados em RE=68.2463.88,. & aompress
cindidoras ANH : @endo
que amn demars condicdes constam expressamgstie no referido
instrumento oarticular. gque ficam fTaz parte inteor
destle realstro COmo “e No mesmo (=23 transcritaos,
tpdos oz fins de direito. Eu ¢ <

Escrevente Juramentado, conferi, sibEcrev: e'

TVH3O OHLSIODIY
012140 s} SI3AOWI 30 0H1SIO3Y

ALSIN0,.

[041372950001-07)

REGISTRO DE IMOVT!5 - 1.s CHCIO 03 ACO 1948

ofam

Trov. Podre Eutiquio N+ 567

I— Comércio « CEP 66015-000
Selin = fa. J Lmonio Waltes £ Noscinenr.
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rﬂlﬂlkﬂu s [~ AGO=1598 G |
. ¥ 31532 ) 032
> IMOVEL = T
r_”m

COSTA". situade na Rua Santo Antonio nE 316. entre a Avenida
Prasidente Varoas ¢ a Travessa Friseiro de Marco. nesta
crdade. e a corresoondente fraci¥ ideal de 34949/3593500 dAvos do
dominio Glil do lerreno (este Toreiro A CODEN antes & PribB).
ondses fod construido o referido Edificio (sic):

PROFPRIETARIA: COMPANHMIA DE SEGUROS ALIANCA DA BAHIA. com sede
na cidade de Salvador/Ba,. COC/MF n2 15.144.017/G001-%0:
REGISTRO ANTERIOR: L9 2-PFE fls 134 M-172393 Av=1-17254 em
11.01.1988. auante ao deslicamento da unidade. obieto da
pregente matricula. entre outras. da hicoteca principal
registrada ea favor do  credor BANCO DA AMAZONIA S7A. no LS 2«
AM fls 46 s0b © 09 R-3-11744 e no L2 3-A fls &45vE nQ 1399 em
27.04.19878 R-2-17259 em 11.01.1%087. guanto & aouisicdo do
imdvel. obieto da oresente amatrscula. entre outros. adouarido
ola  referida proorietdria COMPANMIA DE SEGUROS ALTANCA DA
HAHIAL. por compra feita & Carloz Lima Chamidé. nos termos da
encritura ptiblica de 27.12.1987 lavrada as 71l 17100 do L 1346
dan Motas 4o Cartorio Kos Miranda = &0 0Ofaicio. desta cidade:
conutandg © reaistra anterior deste 1movel., oem nome do
tranuni tente Carlos Lima Chamié. no LE 5~Z fls 141 transcricio
NG 22,143 em 06,09, 1%972: Ticando deuta Torma atestada por esta
matrecula o owlos registros anteriores a
deste 1mdvel por mals dg 20 anos consecut
e contestacao de uer natures
GNUS: NADA CO rotocolo e
O5.08.1998. Eu
conteri. subscr

Sala n® 706 do 782 andar do EdatTaicio “AMERICO NICOLAU DA g

VHNON 30 OWIENEYD ¥WYNOID 138

Yo Bom Iinterrupcho

Ofitlee nU 42,4946 em
Escrovente Juramentado,

Vi € assing. dando fe.

el «3J1852«EM 05.08.1998 ~ Protocolo » Microfliles nQ 42.4446 em
03.08.1998 — CISKO PARCIAL - Felo instrusento oarticular.
datado de 08.05.1997, apresentado neste Cartorio, consta que.
oor Assembleia Geral Extraordindria. realizada em 194.05.1997.
a empresa proorietaria COMPANHIA DE SEGUROS ALTANGA DA BAHILA.
for obieto de cisdo parcial com vers3 do 1advel da oresente
maltricula, entre ountrow, avaliados em RE=E8.2635.88. A enmoresa
candidoras M ! 1A 8 A: sendo
gue  as demais condlcoes constam expres gfite no  referido LA™
instramento particular, gque Ticam parte 1ntear
deste registro como S8 No Mesno  eu tranccritos, p
todoas om Ting de direito. Eu
Eacrevenle Juramentlado, contTeri,. o\

IVH3O OHLSIOD3H
OI12140 s} SIZAOWI 30 0H1SI193H

assino, dando Te.
041372030009 0]
REGISTRO 0T OVEIS - 1.0 OFICIO

Trav, Fodie futiquio N+ 3487

Comércio « CEF 66015-000
l Belém - Pa. ‘

VANFTIA YOUYNOD

VHNOW QUTID OleD LuVD

# rsonioc £ Noscinens:
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