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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Juizo da 1? Vara dos Feitos Relativos as Relagoes de
Consumo, Civeis e Comerciais da Comarca de Dias d'Avila/BA -

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 17 de julho de 2026
1.3 - Data da vistoria: 16 de julho de 2026
1.4 - Finalidade:

1.5 - Objetivo: Determinar o valor de mercado do imavel objeto da pre-
sente avaliagao, para fins judiciais, conforme determinacao constante dos
autos.

2. DA COMPETENCIA

2.1 - Of(s) subscritor(es) €(sdo) inscrito(s) no CRECI - Conselho Regional
de Corretores de Imoveis sob o(s) niumero(s) 18970 e no Cadastro Nacional
de Avaliadores de Imoveis do COFECI sob o(s) nimero(s) 17678 possui-
dor(es) de Certificado do Curso de Avaliagées Imobiliarias, o que lhe(s)
confere(m) comprovada especializagdao na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imoveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela decisao da 7®
Turma do Tribunal Regional Federal da 1% Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acérdao n°® 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelagéo Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagoes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Imoveis em avaliar imoveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imoveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializagao.
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2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Imoveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolugao COFECI n® 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado atraveés do selo certificador emitido pelo COFECI.
Nao menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica destinada a verificagdo da regularidade dos profissionais ins-
critos no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios — CNAI — Cadastro
Nacional de Avaliadores.

3. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliagao Mercadologica — PTAM é
elaborado por Adriano Lazaro dos Santos, Corretor de Imoveis regular-
mente inscrito no Conselho Regional de Corretores de Imodveis da Bahia —
CRECI/BA sob o n® 18.970, e no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobi-
liarios — CNAI sob o n° 017678, encontrando-se legalmente habilitado para
o exercicio da atividade de avaliagado mercadologica de bens imoveis, nos
termos da Lei Federal n® 6.530/1978, regulamentada pelo Decreto n°
81.871/1978, da Resolugao COFECI n° 1.066/2007 e do Ato Normativo CO-
FECI n° 001/2011.

3.2- 0O imovel objeto da presente avaliagao encontra-se devidamente re-
gistrado sob a Matricula n® 3.873, junto ao Cartdrio de Registro de Imoveis
da Comarca de Dias d'Avila, Estado da Bahia, possuindo area total de
912.202,24 m?, conforme documentagao apresentada e analisada.

3.3 - Para a elaboragao deste parecer foram considerados os documen-
tos disponibilizados, a inspecao técnica realizada no imovel, o levanta-
mento fotografico, a pesquisa de mercado, as caracteristicas fisicas e ur-
banisticas da gleba, bem como os fatores mercadologicos capazes de in-
fluenciar a formagao do seu valor.

3.4 - Aavaliagao foi desenvolvida observando os principios da ABNT NBR
14.653 - Avaliagdo de Bens, adotando critérios técnicos de imparcialidade,
objetividade, fundamentacao e aderéncia ao comportamento do mercado
imobiliario, refletindo o valor mais provavel de negociacdo do imovel na
data-base da avaliagao.
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4. VISTORIA E DESCRIGAO DO IMOVEL

4.1 - Em atendimento a nomeagcao judicial, foi realizada vistoria técnica
presencial no imovel objeto da presente avaliacao, oportunidade em que
foram verificadas suas caracteristicas fisicas, condigoes de acesso, estado
de conservacgao, insergao urbana, infraestrutura disponivel, ocupagao, as-
pectos ambientais aparentes e demais elementos relevantes para determi-
nagao do valor de mercado.

4.2 - O imovel consiste em uma gleba urbanizavel, registrada sob a Ma-
tricula n° 3.873 do Cartorio de Registro de Imoveis da Comarca de Dias
d'Avila/BA, localizada na Avenida Imbassai, Area 2, s/n, bairro Nova Dias
d'Avila, Municipio de Dias d'Avila/BA, possuindo area total de 912.202,24
m?2,

4.3 - Durante a vistoria verificou-se que a gleba apresenta formato irregu-
lar, topografia predominantemente plana a suavemente ondulada, condi-
coes que favorecem seu aproveitamento para futuros empreendimentos
imobiliarios, observadas as restrigdes legais e ambientais eventualmente
incidentes.

4.4 - O imovel possui acesso por via pavimentada, encontrando-se inse-
rido em regidao servida por infraestrutura urbana em expansao, dispondo
nas proximidades de rede de energia elétrica, abastecimento de agua, ilu-
minagao publica, transporte coletivo e demais servigos publicos essenciais.

4.5 - No decorrer da inspegao também foram identificadas areas com ve-
getacgdo nativa e sinalizagdo indicativa de Area de Preservacdo Perma-
nente (APP), circunstancia que evidencia a necessidade de observancia da
legislagao ambiental vigente para eventual parcelamento ou desenvolvi-
mento urbanistico da gleba. Todavia, nao foi disponibilizado levantamento
planialtimétrico georreferenciado ou estudo ambiental delimitando precisa-
mente tais areas, razao pela qual a presente avaliagao considera o imovel
conforme sua situagao registral, ressalvadas as limitagdes ambientais
eventualmente existentes.

4.6 - A vistoria foi realizada de forma presencial, permitindo a identifica-
cao das condicoes fisicas aparentes do imovel, sua insergao urbana, con-
frontagoes visiveis, caracteristicas topograficas e demais elementos rele-
vantes para a formagao do valor de mercado.
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5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1 - O imovel avaliando encontra-se localizado na Avenida Imbassai,
Area 2, s/n, bairro Nova Dias d'Avila, Municipio de Dias d'Avila/BA, inserido
em regiao caracterizada por expressivo processo de expansao urbana e
continuo crescimento imobiliario.

5.2 - O logradouro apresenta boas condigdes de acesso, por meio de vias
pavimentadas que possibilitam adequada integragaoc com a malha viaria
municipal, permitindo rapida ligagdo ao centro urbano de Dias d'Avila, ao
Municipio de Camacari e as principais rodovias que integram a Regidao Me-
tropolitana de Salvador.

5.3 - A circunvizinhanga € composta predominantemente por glebas ur-
banizaveis, loteamentos implantados e em fase de implantagcdao, condomi-
nios residenciais, empreendimentos comerciais, areas institucionais e equi-
pamentos publicos, evidenciando processo continuo de ocupagao urbana
e valorizagao imobiliaria.

5.4 - Verifica-se ainda a existéncia de infraestrutura publica compativel
com o estagio de desenvolvimento da regido, destacando-se a disponibili-
dade de energia elétrica, abastecimento de agua, iluminacgao publica, trans-
porte coletivo, telefonia e demais servigos essenciais, fatores que contri-
buem positivamente para o potencial econémico do imovel.

5.5 - Sob o enfoque mercadologico, a localizagdo revela elevada atrativi-
dade para implantacao de empreendimentos residenciais, comerciais ou de
uso misto, considerando o crescimento urbano observado e a disponibili-
dade de grandes areas ainda passiveis de desenvolvimento.

5.6 - O imovel possui acesso pela Avenida Imbassai, via de circulagao que
integra a malha urbana do Municipio de Dias d'Avila, apresentando condi-
¢oes adequadas de trafegabilidade para veiculos leves e pesados. A regiao
dispde de infraestrutura urbana em processo de consolidagdo, compreen-
dendo rede de energia elétrica, abastecimento de agua, iluminagao publica
e servicos essenciais, fatores que contribuem positivamente para a atrati-
vidade mercadologica do imovel.
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6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - O imovel objeto da presente avaliagao esta inserido no bairro Nova
Dias d'Avila, Municipio de Dias d'Avila/BA, regido que vem apresentando
expressiva expansao urbana impulsionada pelo crescimento populacional,
pelo fortalecimento da atividade econdémica regional e pela implantagao de
novos empreendimentos imobiliarios.

6.2 - O Municipio de Dias d'Avila vem apresentando expressivo crescimento
urbano nas ultimas décadas, impulsionado pela expansao da Regidao Me-
tropolitana de Salvador e pela influéncia direta do Polo Industrial de Cama-
¢ari, um dos maiores complexos industriais da America Latina. A proximi-
dade com importantes eixos viarios, como as rodovias BA-093, BA-524,
BA-535 (Via Parafuso) e BR-324, favorece a mobilidade regional e amplia
o potencial logistico da area. Observa-se, ainda, a implantagao de novos
loteamentos, condominios residenciais e empreendimentos comerciais, fa-
tores que contribuem para a continua valorizagao imobiliaria da regiao..

6.3 - A ocupacao predominante caracteriza-se pela coexisténcia de lote-
amentos residenciais, condominios fechados, empreendimentos comerci-
ais, areas institucionais, glebas destinadas a expansao urbana e empreen-
dimentos industriais localizados nas proximidades, conferindo a regiao per-
fil diversificado e elevado potencial de desenvolvimento.

6.4 - Sua localizagao e considerada estrategica, em razao da proximidade
com importantes corredores viarios, destacando-se as ligagoes com o Polo
Industrial de Camacari, a BA-093, BA-524, BA-535, BR-324 e demais vias
estruturantes da Regidao Metropolitana de Salvador, proporcionando exce-
lente mobilidade e facilidade logistica.

6.5 - A infraestrutura urbana existente atende satisfatoriamente as neces-
sidades atuais da regiao, dispondo de rede de energia elétrica, abasteci-
mento de agua, iluminagao publica, pavimentagao das principais vias,
transporte coletivo, estabelecimentos comerciais, instituicoes de ensino,
unidades de saude e demais equipamentos publicos e privados.

6.6 - Sob o aspecto mercadoldgico, observa-se tendéncia consistente de
valorizagao imobiliaria, decorrente da continua expansao urbana do Muni-
cipio de Dias d'Avila, da crescente demanda por areas destinadas ao de-
senvolvimento imobiliario e da proximidade com importantes polos industri-
ais e logisticos da Bahia, fatores que reforgam o potencial econéomico da
gleba avaliada.
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7. MAPA DE LOCALIZAGAO E SITUAGCAO
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8. RELATORIO FOTOGRAFICO

8.1 As fotografias a seguir foram obtidas durante a vistoria realizada no
imovel e em seu entorno, destinando-se exclusivamente a ilustrar as carac-
teristicas gerais da gleba, da infraestrutura existente e das condiges ob-
servadas na data da inspegao, nao representando integralmente toda a ex-
tensao territorial do imovel avaliado
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09. FONTES DE PESQUISA IMOVEIS COMPARA-
VEIS EM DIAS D'AVILA

FONTE DE PESQUISA: VIVA REAL

www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-polo-industrial-de-camacari-bair-
ros-camacari-491195m2-venda-RS17000000-id-2525801685/

R1—Valor R$ 17.000.000,00 — com 491195.00 m2. Custo por m? R$ 34,61
(trinta e quatro reais e sessenta e um centavos)
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FONTE DE PESQUISA: VIVA REAL

www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-polo-industrial-de-camacari-bair-
ros-camacari-564445m2-venda-RS15000600-id-2463734178/

Rz — Valor R$ 15.000.600,00 — FUNCEF, dentro de sua carteira imobiliaria,
dispde de um terreno para venda em Camagari/BA, localizado na Estrada
de Acesso a Estagao Elevatoria - Polo Industrial, com area total de
564.445,85m?, distribuida em onze certidoes de matriculas com 564445.00
m?, Custo por m? R$ 26,58 (vinte e seis reais e cinquenta e oito centavos)
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FONTE DE PESQUISA: IMOVEL WEB

www.imovelweb.com.br/propriedades/dias-d-avila-venda-ou-incorporacao-
de-terreno-541-2943575414.html?n_src=Lis-
tado&n_pg=1&n_pos=11&n_search_id=a6106dfd-a605-4535-bbc7-
5d9de4047ac8

Ros — Valor R$ 27.000.000,00 - Venda ou Incorporagao de terreno com 541
mil metros quadrados, com lago envolto, topografia quase toda plana com
ondulacao suave, o terreno tem uma jazida de quase 1 milhdo de metros
cubicos de area.

Havendo possibilidade de desmembramento, sendo vendidos separada-
mente lotes a partir de 50.000 mil metros, no valor de R$1.500.000 ou a
R$30/m?2.

Toda documentagdo em dia, localizagdo no melhor de Dias D'Avila a 1.000

de frente para Avenida Ayrton Senna. com 541000.00 m?, Custo por m* R$
49,91 (gquarenta e nove reais e noventa e um centavos)
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FONTE DE PESQUISA: OLX

https://ba.olx.com.br/grande-salvador/terrenos/area-a-venda-67/0988-m-
por-r-33-879-000-00-camacari-camacari-ba-
13337389807utm source=chatgpt.com

Ros4 — Valor R$ 33.879.000,00 — Venda de terreno com 670.988 mil metros
quadrados, com lago envolto, topografia quase toda plana com ondulagao
suave

Aproveite a oportunidade para desenvolver um condominio logistico. Loca-
lizado em Camacari/BA, o terreno oferece total acesso pela rodovia BA 535,
na altura do KM 11,5. A regidao abriga diversos centros de distribuigées,
como:; Bridgestone Firestone, Casa Bahia, Fixar Industrial entre outros.
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FONTE DE PESQUISA: IMOVEL WEB

https://ba.olx.com.br/grande-salvador/terrenos/area-polo-petroguimico-ca-
macari-r-42-3-mi-cod-68516-14307104997utm source=chatgpt.com

Ros — Valor R$ 42.300.000,00 — Venda R$ 42.300.000,00 Vendo 3 areas
com 660.000 m?, 600.000 m? e 150.000 m?, ja desmembradas que perfa-
zem o total de 1.410.000 m? com 44 metros frente para a BA-530.

onde podera ser feito uma estrada de acesso para as 3 areas. Podem ser
vendidas todas juntas ou separadamente por R$ 30,00 / m?, Estao localiza-
das na BA 530, ou Estrada da Cetrel, fica a 12 km da Estrada do Coco BA-
099, proxima a Barra do Jacuipe. Alguns grandes investimentos serao rea-
lizados proximos a esta area, inclusive o Hospital Municipal de Camacari.
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FONTE DE PESQUISA: IMOVEL WEB

https://ba.olx.com.br/grande-salvador/terrenos/area-polo-petroquimico-ca-
macari-r-23-2-mi-cod-68424-14307104187utm source=chatgpt.com

Ros — Valor R$ 23.250.000,00 — Venda BA-535 (Via Parafuso) | Oportuni-
dade unica no Polo Industrial de Camacari, uma das regies logisticas e
industriais mais importantes do Brasil. Conhecido por abrigar grandes em-
presas nacionais e multinacionais, o municipio oferece infraestrutura com-
pleta, acesso estratégico e excelente capacidade de expansao.

Excelente para instalacdo industrial, logistica, centros de distribuicdo ou
empreendimentos de grande porte A Via Parafuso € uma das mais impor-
tantes rotas de ligagao entre o Polo Industrial, Camacari e Salvador, garan-
tindo alto fluxo, visibilidade e logistica eficiente

Area’ 465 DOO 0Om*

localizada na BA 533 - Via
Parafuss. Testads de 600m para &
Tarasia

- P-4 FAMAEST deaMelirRmenin

—— —

Valor RES0 00/ m*

Valor Tolal 73 750 000,60
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10. METODOLOGIA E CONSIDERAGOES GERAIS

10.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
atraves do qual o valor de um imovel € determinado a partir da analise tec-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a imoveis seme-
Ihantes na regidao ou em outras regioes semelhantes a nivel socioecond-
mico.

10.2 - Valor de Mercado € a expressao monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliagéo, que € representado pela livre negociagao entre partes
interessadas e conhecedoras do imoével, com suas potencialidades e limi-
tagoes, bem como das condigoes mercadologicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

10.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Tecnico de Avaliagao
Mercadologica representa basicamente a opinido genérica dos operadores
do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos
na avaliagao.

10.4 - Dessa forma, toda avaliagao de imovel reflete uma convicgao de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Imoveis que vive cotidianamente as
oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.

10.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus pregos, mas na maioria
das vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, € de fundamental im-
portancia a presenga do Corretor de Iméveis como mediador entre as par-
tes, para identificar precos praticados no mercado naquele momento, para
concluir a negociagao, bem como, para expurgar as especulacées.

11. REFERENCIA NORMATIVA

11.1 - Este Parecer Tecnico de Avaliagao Mercadologica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugdao COFECI 1066/2007,
Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-
1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos
minimos de informacgdes.
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12. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

12.1 Os elementos comparativos obtidos na pesquisa mercadologica foram
submetidos ao processo de homogeneizagao, com a finalidade de reduzir
as diferengas existentes entre os imoveis pesquisados e o imovel avali-
ando, tornando-os tecnicamente comparaveis.

Foram considerados, dentre outros aspectos, a localizacao, area, potencial
construtivo, infraestrutura urbana, condigées de acesso, vocagao de uso e
demais caracteristicas que influenciam diretamente na formagao do valor
de mercado.

Apos a aplicacao dos fatores de homogeneizagao, obteve-se o valor unita-
rio representativo do imovel avaliando, conforme demonstrado a seguir

Ref Valor ofertado | Area (m?)|PU original | Fator drea |Demais fa Fator total [PU homogeneizado
1) R$17.000.000,00) 491.195| R$34,61) 0,7487 1 0,7487 RS 25,91
2| RS 15.000.600,00| 564.445| RS 26,58 0,799 1 0,799 R$21,23
3| R$ 27.000.000,00( 541.000 RS549,91] 0,7833 1 0,7833 RS 39,09
4| R$ 33.879.000,00| 670.988)| R$50,49 0,8663 1 0,8663 RS 43,74
5| R$42.300.000,00)| 1.410.000|  R$ 30,00 1,2258 1 1,2258 RS 36,77
6| RS 23.250.000,00) 415.200f RS$56,00 0,6922 1 0,6922 RS 38,76

Média RS 34,25/m’

|VM = R$ 34,25

12.2 Critérios adotados

Os fatores de homogeneizagao utilizados observaram critérios tecnicos
compativeis com o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, bus-
cando equalizar as diferengas existentes entre os elementos pesquisados
e o imovel avaliando.

As correcoes efetuadas consideraram principalmente:
* localizacao;

* dimensao da gleba;

« potencial urbanistico;

* padrdo de infraestrutura;

« facilidade de acesso;

» liquidez mercadologica;
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* vocagao economica da regiao.
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13. PRE-AVALIACAO

13.1 - CALCULO DO VALOR DE VENDA OU LOCACAO DO IMOVEL
AVALIANDO.

13.2 - (Soma do prego do m? / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
medio) do m? dos imoveis referenciais, que multiplicado pela area do IA =
Conclusao do Parecer Tecnico de Avaliagao Mercadologica.

IA | VALOR MEDIO PRECOm? | AREADOIA | AVALIAGAO IA

R$
2
RS 34,25 912202.24 m 31.242.926,72

13.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padroes
de avaliagao pelo modo comparativo direto, considerando a localizagao, o
entorno ou circunvizinhanga, condiges fisicas do imovel, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao
acrescer ou decrescer o valor de venda/locagdo do imovel objeto desse
Parecer Tecnico de Avaliagdo Mercadologica — PTAM, localizado no(a)
Avenida Imbassai, Area 2, s/n - Nova Dias d'Avila — Area 2 (Gleba Urbani-
zavel), Municipio de Dias d'Avila — BA.
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14. DOCUMENTAGAO ANALISADA

Para elaboragao do presente Parecer Tecnico de Avaliagao Mercadolagica
foram analisados os documentos disponibilizados nos autos, bem como
aqueles apresentados pelas partes e obtidos em diligéncia, considerados
suficientes para a formacgao da convicgao técnica do signatario

Matricula n® 3.873 do Cartdrio de Registro de Iméveis de Dias d'Avila; Cer-
tidao atualizada da matricula; Cadastro municipal, guando existente; Ima-
gens de satélite (Google Earth); Levantamento fotografico realizado du-
rante a vistoria; Pesquisa mercadologica; Anuncios imobiliarios utilizados
como elementos comparativos; Processo judicial; demais documentos dis-
ponibilizados

15. LIMITACOES DA AVALIACAO

A presente avaliagao foi desenvolvida considerando exclusivamente as ca-
racteristicas aparentes observadas durante a vistoria e os documentos dis-
ponibilizados.

Nao foram realizados:

levantamento topografico, sondagem de solo; estudo geotécnico; levanta-
mento planialtimetrico; estudo ambiental; estudo hidrologico; pericia estru-
tural.

Eventuais limitagdes fisicas, juridicas ou ambientais nao aparentes pode-
rao influenciar o valor de mercado do imovel.

16. PRESSUPOSTOS ADOTADOS

Para efeito desta avaliagao admitiu-se que:

a documentacao apresentada corresponde ao imaével avaliado; a matricula
encontra-se correta; a area considerada € de 912.202,24 m?; inexistem vi-
cios ocultos nao informados; os dados da pesquisa de mercado represen-
tam o comportamento normal do mercado; o imovel pode ser negociado em
condi¢oes normais de mercado.
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17. GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

Metodo Comparativo Direto de Dados de Mercado; Quantidade de amos-
tras; Criterios de homogeneizagao; Pesquisa de mercado; [ratamento es-
tatistico.

A avaliacao foi elaborada pelo Metodo Comparativo Direto de Dados de
Mercado; foram observados os principios da ABNT NBR 14653; foram
atendidas a Lei n°® 6.530/1978, a Resolugao COFECI n° 1.066/2007 e o Ato
Normativo COFECI n® 001/2011; as conclusoes decorrem da pesquisa mer-
cadologica, da vistoria e da homogeneizagao dos dados

18. RESPOSTAS AOS QUESITOS

Quesito n° 01

1 Descrever detalhadamente o imovel, localizagao e infraestrutura urbana.

O imovel avaliando corresponde a Area 02 — Remanescente da Fazenda
Boa Vista, matriculada sob o n°® 3.873 no Cartdrio de Registro de Imoveis
competente, com area registral de 912.202,24 m?, equivalente a aproxima-
damente 91,22 hectares.

Esta localizado na Avenida Imbassai, s/n, bairro Nova Dias d'Avila, munici-
pio de Dias d'Avila/BA. Conforme a matricula e o memorial descritivo, con-
fronta com areas remanescentes da Fazenda Boa Vista, Fazenda Man-
gueira, via de acesso a Nova Dias d'Avila e regido da Barragem Santa He-
lena.

O terreno possui configuragao irregular, grandes dimensdes e topografia
predominantemente plana a suavemente ondulada. O acesso principal
ocorre por via pavimentada, existindo vias secundarias com diferentes con-
dicbes de conservagao e pavimentagao.

A regido apresenta processo de expansao urbana, com ocupacoes resi-
denciais e comerciais, circulagdo de transporte publico e disponibilidade,
nas proximidades, de energia elétrica, abastecimento de agua, iluminagao
publica e demais servigos urbanos. A localizagao permite conexao com o
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centro de Dias d’Avila, com a BA-093 e com os polos industriais e logisticos
da Regiao Metropolitana de Salvador.

Durante a vistoria foram identificadas areas com vegetagao e sinalizagao
indicativa de possivel Area de Preservagao Permanente — APP. Nao foram
disponibilizados levantamento planialtimétrico georreferenciado nem es-
tudo ambiental especifico que permitissem delimitar com exatidao eventual
area ambientalmente protegida. Assim, o aproveitamento urbanistico de-
vera observar a legislagao municipal, as restricdes registrais e as exigen-
cias dos orgaos ambientais
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Quesito n° 02

Apresentar a pesquisa de mercado, fontes, localizacao, caracteristi-
cas e fotos das amostras.

Em atendimento ao quesito, foi realizada pesquisa de mercado em portais
imobiliarios, inicialmente em 17 de julho de 2026 e complementada em 20
de julho de 2026. Foram selecionadas seis ofertas de glebas de grande
porte situadas em Dias d'Avila e Camagcari, inseridas na mesma regido de
influéncia econdémica do imovel avaliando

Ref. Fonte e localizacio Area Valor ofertado  |Prego unitério
R1 Viva Real — Polo Industrial de Cal491.195 m*® | RS 17.000.000,00|RS 34,61/m?*
R2 Viva Real — Estrada de Acesso a §564.445 m® | RS 15.000.600,00|RS 26,58/m?*
33 Imével Web — Dias d'Avila/BA, 4541.000 m* | RS 27.000.000,00|RS 49,91/m?
R4 OLX — BA-535, km 11,5, Camacari|670.988 m* | RS 33.879.000,00|RS 50,49/m?
15 Paradise Risa — BA-530/Estrada d1.410.000 m{ RS 42.300.000,00|RS 30,00/m?
RE Paradise Risa — BA-535/Via Paral415.200 m® | RS 23.250.000,00|RS 56,00/ m?

Figura 01 — Amostra R1: vista da gleba localizada no Polo Industrial de Cama-
cari/BA. Fonte: Viva Real. Consulta em 17/07/2026.

Figura 02 — Amostra R2: vista da area situada na Estrada de Acesso a Estacéo Ele-
vatoria, Polo Industrial de Camacari/BA. Fonte: Viva Real. Consulta em 17/07/2026.

Figura 03 — Amostra R03: vista da gleba localizada em Dias d'Avila/BA, com acesso
pela Avenida Ayrton Senna. Fante: Imdvel Web. Consulta em 17/07/2026.

Figura 04 — Amostra R04: imagem da area situada na BA-535, km 11,5, Cama-
cari/BA. Fonte: OLX. Consulta em 20/07/2026.

Figura 05 — Amostra R05: vista da area localizada na BA-530/Estrada da Cetrel,
Polo Industrial de Camacari/BA. Fonte: Paradise Risa. Consulta em 20/07/2026.

Figura 06 — Amostra R06: vista da gleba com frente para a BA-535/Via Parafuso,
Polo Industrial de Camagari/BA. Fonte: Paradise Risa. Consulta em 20/07/2026.
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Quesito n° 03

3 Aplicar o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, con-
forme a NBR 14653-2, demonstrando o grau de fundamentacao e de
precisao.

Para determinagao do valor de mercado foi aplicado o Méetodo Comparativo
Direto de Dados de Mercado, conforme a ABNT NBR 14653-2, utilizando-
se seis amostras efetivamente comparaveis, identificadas como R1, R2,
R3, R4, R5 e R6.

Inicialmente, foi calculado o preco unitario de cada amostra:

r

AL
PU; 1

Em seguida, os pregos unitarios foram homogeneizados em relagao ao
imovel avaliando, cuja area e de 912.202,24 m?. O principal ajuste quanti-
tativo aplicado foi o fator area:

—0,46745

012.202, 24
AR ooz ok
darea ( At )

Os fatores oferta, localizacao, infraestrutura, vocagéo economica e restri-
¢oes ambientais foram mantidos em 1,00, diante da inexisténcia de ele-
mentos numericos suficientes para adogao de coeficientes diferentes e da
selecao previa de imoveis inseridos em regides de influéncia mercadologica
semelhante.

O precgo unitario homogeneizado foi obtido por:

PUp = PU; X Firea
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Resultados da homogeneizagao

Ref. Prego unitario original Fator total Prego unitario homogeneizado

R1 R$ 34,61/m? 0,7487 R$ 25,91/m?
R2 R$ 26,58/m? 0,7990 R$ 21,23/m?
R3 R$ 49,91/m? 0,7833 RS 39,09/m?
R4 R$ 50,49/m? 0,8663 R$43,74/m*
R5 R$ 30,00/m? 1,2268 RS 36,77/m?
R6 R$ 56,00/m? 0,6922 RS$ 38,76/m?
Media R$ 34,25/m?
« Grau de fundamentagao
Item analisado ERAURca; Pontos
mento
E:;zzterizagﬁo do imovel quanto aos fatores utili- Grau Il 5
Quantidade de dados efetivamente utilizados: 6 Grau 2
Lizntiﬁcagéo das amostras, fontes e caracteristi- i 2
Intervalo dos fatores de ajuste: 0,6922 a 1,2258 Grau |l 2
Pontuacao total Grau ll 8 pon-
tos
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A avaliagao atingiu 8 pontos, superando o minimo de 6 pontos exigido para
o Grau Il. Os itens relativos & quantidade de dados e ao intervalo dos fato-
res também atenderam as exigéncias especificas desse grau.

» Grau de precisao

Indicador estatistico Resultado
Numero de amostras 6

Media homogeneizada R$ 34,25/m?
Desvio-padrao R$ 8,71/m?
Coeficiente de variagao 25,42%

Intervalo de confianga de 80% R$ 29,01 a R$ 39,50/m?
Amplitude relativa do intervalo 30,63%
Grau de precisao Grau li

A amplitude relativa do intervalo de confianga foi de 30,63%, resultado su-
perior ao limite do Grau lll, de 30%, mas inferior ao limite de 40% estabe-

lecido para o Grau ll. Portanto, a avaliagao enquadra-se no Grau |l de pre-
cisdo.

Conclui-se que a avaliagdo foi realizada pelo Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, com tratamento por fatores, apresentando:

e Grau Il de fundamentagao;
« Grau |l de precisao;

« valor unitario médio homogeneizado de R$ 34,25/m>.
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Quesito n° 04

Demonstrar o tratamento estatistico, fatores adotados e todas as eta-
pas da homogeneizacao.?

O tratamento dos dados foi realizado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, com a utilizagcdo de seis amostras efetivamente com-
paraveis ao imovel avaliando. Inicialmente, apuraram-se os respectivos
precos unitarios mediante a divisdo do valor ofertado pela area de cada
imovel.

Para a homogeneizacao foi aplicado o fator area, obtido pela analise da
relagdo entre area e preco unitario do banco de dados pesquisado. Os fa-
tores oferta, localizacao, infraestrutura, vocacao econdémica e restricées
ambientais foram mantidos em 1,00, diante da inexisténcia de elementos
numericos suficientes para adogao de ajustes diferentes e da previa sele-
¢ao de imoveis com caracteristicas regionais e econémicas semelhantes.

Os fatores totais ficaram entre 0,6922 e 1,2258, portanto dentro do intervalo
de 0,50 a 2,00 exigido para o Grau |ll. Apos a homogeneizagao, encontrou-
se media de R$ 34,25/m?, desvio-padrao de R$ 8,71/m? e intervalo de con-
fianca de 80% compreendido entre R$ 29,01/m? e R$ 39,50/m?2. A amplitude

relativa do intervalo foi de 30,63%, caracterizando Grau |l de precisao.

Quesito n° 05
Qual o valor de mercado do imovel na data-base da avaliacao?

Considerando a area do imovel avaliando de 912.202,24 m? e o valor uni-
tario médio homogeneizado de R$ 34,2522/m?, o valor de mercado foi cal-
culado da seguinte forma:

912.202,24 m* = R$34,25/m* — | R$31.242.926, T2 I

Adotando-se arredondamento compativel com a natureza da avaliagao,
conclui-se pelo valor de mercado de R$ 31.242.926,72, na data-base da
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pesquisa. Por extenso: trinta e um milhoes, duzentos e quarenta e dois
mil, novecentos e vinte e seis reais e setenta e dois centavos

19 CONCLUSAO

MEDIA GERAL AREA TOTAL CONCLUSAO

RS 34,25 912.202,24 RS 31.242.926,72

19.1 - A base de dados foi composta por informagdes de mercado obtidas
em fontes confiaveis, com verificagao de consisténcia e aderéncia ao objeto
desta avaliagao, priorizando elementos comparativos com caracteristicas
fisicas e econdmicas semelhantes, tendo-se concluido que o valor de mer-
cado para a venda/locacdo do imével desse Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadologica - PTAM, & de R$ R$ 31.242.926,72 (trinta e um milhdes,
duzentos e quarenta e dois mil, novecentos e vinte e seis reais e se-
tenta e dois centavos).
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19.2 - GRAFICO COMPARATIVO

- | - -

ps =1 RS 170000000
e E— R 1500060000
5 — R 2700000000
R4

s S RS 3387900000
lli _ RS 42.300.000,00
8 I RS 2325000000
mutfmdi _ RS 3124292672

91220224 m® = RE 3425/m° = RS 31.242.926,72
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20. ENCERRAMENTO

Lauro de Freitas, 17 de julho de 2026

O presente Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica — PTAM foi
elaborado com observancia aos principios da ética profissional, da impar-
cialidade, da boa técnica e da legislacao aplicavel ao exercicio da atividade
de avaliagdo mercadologica de imoveis.

Os estudos, levantamentos, inspecgoes, pesquisas de mercado e analises
constantes deste parecer foram realizados com base na documentacao dis-
ponibilizada, nas informagdes obtidas durante a vistoria, na pesquisa mer-
cadologica efetuada e nas condigdes verificadas na data-base da avalia-
¢ao, refletindo, de forma fundamentada, a estimativa do valor de mercado
do imovel objeto deste trabalho.

As conclusbes apresentadas restringem-se ao objeto da presente avalia-
Gao e as condigées observadas na data da vistoria e da pesquisa de mer-
cado, nao abrangendo aspectos de natureza juridica, dominial, ambiental,
estrutural, geotécnica ou quaisquer outros que dependam de estudos es-
pecificos realizados por profissionais legalmente habilitados nas respecti-
vas areas.

Concluidos os trabalhos técnicos, apura-se que o valor de mercado do imo-
vel objeto da Matricula n® 3.873, situado na Avenida Imbassali, Area 2, s/n,
Nova Dias d'Avila, Municipio de Dias d'Avila/BA, com area de 912.202,24
m?, na data-base de julho de 2026, € de:

R$ 31.242.926,72

(trinta e um milhoes, duzentos e quarenta e dois mil, novecentos e
vinte e seis reais e setenta e dois centavos).

Por expressar a convicgao técnica do signatario, fundamentada na meto-
dologia adotada, nas pesquisas realizadas e nas normas aplicaveis, firma-
se o presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica — PTAM para
que produza os efeitos legais a que se destina.

Adriano Lazaro
Corretor de Imoveis — CRECI/BA n® 18.970
Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios — CNAI n°
017678
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Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

21. ABREVIATURAS

AU — Area il

CIRP - Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI - Conselho Federal de Corretores de Iméveis
CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRI — Cartorio de Registro de Imoveis

IA — imovel em avaliando

m? - Metro quadrado

MG — Media geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imével paradigma
V.G.V/L — Valor geral de vendallocagao

VM — Valor da media

V.V.L — Valor de venda/locacao
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n® 6.530/78, Resolugao COFECI n® 1066/2007 e
Ato Normativo n® 001/2011

22. CURRICULUM DO AVALIADOR

+ Nome: Adriano Lazaro dos Santos
¢ Qualificacao: Gestor Imobiliario
e CRECI: 18970 - 92 Regiao (Bahia)

« Formacao Académica:

Graduado em Ciéncias Contabeis (UNIFACS)
Curso Técnico em transagdes Imobiliaria
Curso Perito Avaliador de Imoveis

Pos Graduado em Gestao Puablica

Estudante de Arquitetura

+ Experiéncia Profissional:

Imobiliaria desde 2013- - Captagao de Clientes - Compra + Venda - Loca-
cao - Administragao - Documentagao - Lideranga de Equipe, Avaliagao Ju-
dicial, Avaliagdo Simples

Fiscal de Obras (SEINFRA) Prefeitura de Lauro de Freitas
Vistoriador (SEDUR) - Lauro de Freitas

» CONHECIMENTOS ESPECIFICOS

Pacote Office (conhecimento intermediario)
Legislagdo Trabalhista

Matematica financeira

Inglés Intermediario

Técnicas em Vendas

Perito Judicial Imobiliario

Avaliacdo de Imoveis

Captacao, Venda e Administragao de Imoveis
Documentagao Imaobiliaria

Direito Imobiliario / Contratos de Compra e Venda
Fotografia Imobiliaria

e Telefone: 71999521892

e E-mail: lazaroimoveis@live.com
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Anexo V

COFECI
9? Regiao - Bahia
DECLARAGAO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Nome do Corretor de Imoveis: Adriano Lazaro dos Santos, CPF n® 83905235587, RG n°
0903336081 SSP/BA, CRECI n° 18970, Endereco: Rua Irénio Moreira 61 61 ltinga, Lauro de
Freitas-BA. Declara a emissdo de PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
relativo ao imovel com as seguintes caracteristicas:

Imoével Urbano tipo: Fazenda

Por solicitagao judicial:

N° do Processo: 80029647820238050074
Vara Civel

Comarca: DIAS DAVILA - 0

LAURO DE FREITAS-BA , 20 de Julho de 2026

Assinatura do requerente

Espaco reservado para o CRECI

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 139101

Recebi, nesta data, o SELO CERTIFICADOR DIGITAL n® 139101, 20 de Julho de 2026

Documento assinado dipitalmente

r-\ubb- ADRIANO LATARD DOS SANTOS
g“—“' ®  Data: 20/07/2026 20:17:13-0300

Verifigue em https: ! fvalidar. i gov.br




