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EDITAL DE LEILAO PUBLICO
N2 002/2026 — CASAL

PREAMBULO

A COMPANHIA DE SANEAMENTO DE ALAGOAS — CASAL, Sociedade de Economia Mista Estadual, vinculada
a Secretaria de Estado de Governo, sediada a Rua Bardo de Atalaia, n? 200, Centro, Maceid/AL, CEP: 57.020-
510, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 12.294.708/0001-81, através da Assessoria de Licitacbes e Contratos da
CASAL, designada por meio da Resolugéo de Diretoria n2 019/2026, publicada no Diario Oficial do Estado, edi¢do
do dia 12 de Junho de 2026, em conjunto com a Comissdao de Levantamento, Acompanhamento e Avaliacao
Patrimonial de Bens Inserviveis, torna publico para conhecimento dos interessados, que de acordo com o
Processo Administrativo SEI n® E:19620.0000002940/2026, que fara realizar licitacdo publica, na MODALIDADE
DE LEILAO, no dia 04 de AGOSTO de 2026, as 10:00h (dez horas), no Auditério da Agéncia de Leildes Freire,
situada na Av. Fernandes Lima, 1560, Farol, Macei6/AL e on-line simultaneamente pelo endereco eletrénico
www.leiloesfreire.com.br, para a alienagao do bem descrito na Cladusula Primeira deste Edital. Os interessados
podem obter informagdo junto ao Leiloeiro Oficial Sr. Osman Sobral e Silva, matriculado na JUCEAL (Junta
Comercial do Estado de Alagoas) sob n2 006, que atendera diariamente nos dias Uteis em horario comercial pelo
telefone: (82) 99981-6513 /3223-5212 ou pelo site www.leiloesfreire.com.br / osman@Ieiloesfreire.com.br.

1. OBIJETO

1.1 Constitui objeto do presente leildo, a alienagdo do IMOVEL INTEGRANTE DO PATRIMONIO DA
COMPANHIA DE SANEAMENTO DE ALAGOAS - CASAL, SITUADO NA RUA BARAO DE ATALAIA, N2 200,
CENTRO, MACEIO/AL, PREDIO COMERCIAL DE AREA CONSTRUIDA 1.600m? E AREA TOTAL DO TERRENO
3.920m?, MATRICULA DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS N2 83381, INSCRICAO IMOBILIARIA NA
PREFEITURA N2 719, que sera leiloado pela MELHOR OFERTA, ndo inferior ao preco do lance minimo em
Leildo Publico. O Laudo de Avaliagdao Imobilidria do bem a ser leiloado estd no Anexo Il, deste Edital.

1.2 O critério de julgamento é pela maior oferta de precgos, conforme art. 82 do RILC/CASAL.

2. DA VISITA IN-LOCO

2.1 O lote podera ser visitado e examinado mediante agendamento através do e-mail: supatri@casal.al.gov.br,
apods acerto de data e hordrio, ficando condicionada a visitagao a presen¢a de um representante da CASAL,
designado pela Supervisdo de Adm. Patrimonial — SUPATRI.

2.2 Sera possivel também que o interessado realize a visita in loco ao imdvel sem a presenc¢a da Comissao, no
periodo de 13/07/2026 a 31/07/2026, das 09:00h as 11:00h e das 14:00h as 16:00h, porém sem acesso
interno ao lote.

2.3 Nao sera permitido acesso as dependéncias da companhia trajando bermuda, camiseta e sapato aberto.

2.4 A ndo realizagdo de vistoria pelo interessado implicarda na declaracdo tacita de que possui pleno
conhecimento do estado de conservagdo, caracteristicas e condi¢des do imdvel, ndao podendo alegar
posteriormente desconhecimento para eximir-se de quaisquer responsabilidades.

3. DAS CONDICOES DAS PROPOSTAS

3.1 As propostas serdo fornecidas na forma de Lance online ou presencial, de maior valor e sera registrada em
nome do arrematante na ata lavrada no dia do Leildo, desde que seu valor seja superior ao da avaliagdo que
foi estabelecida pela Comissdo Permanente de Desfazimento de Bens Inserviveis, corroborada pelo Conselho
de Administragdao da Companbhia.

4. DA DOCUMENTA(,'AO
4.1 Poderdo participar do leildo pessoas fisicas maiores de 18 anos ou emancipadas, e pessoas juridicas
regularmente constituidas; o credenciamento é obrigatdrio para ofertar lances durante as etapas de lances;
4.2 No ato da arrematacdo, serd exigida a apresentacdo dos seguintes documentos do arrematante, em original
ou em cépia autenticada, sob pena de nulidade do lance:
a) CPFouCNPJ;
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b) Documento de identidade previsto na Legislacdo Federal;
c¢) Comprovante de residéncia;
d) Comprovacdo do recolhimento de quantia como garantia, limitada a 20% (vinte por cento) do valor
minimo de arrematacdo, conforme art. 82, § 22 do RILC/CASAL;
4.3 Caso, o licitante vencedor ndo efetue o pagamento do valor ofertado no prazo fixado, perdera a quantia de 20%
(vinte por cento) do valor minimo de arrecadagdo em favor da CASAL.

5. DO PAGAMENTO

5.1 A simples oferta de lance implica aceitacdo expressa pelo licitante de todas as normas e condi¢des
estabelecidas neste Edital.

5.2 Os Lances deverao ser iguais ou superiores ao valor da avaliagao;

5.3 Os lances por meio eletrénico (on-line) serdo aceitos, desde que venham com os dados cadastrais do ofertante
(Nome da Pessoa Fisica ou Juridica, CPF/CNPJ, endereco, telefone e o lote ao qual se refere o valor da oferta).

5.4 O leiloeiro, a fim de racionalizar os trabalhos, podera estabelecer diferenga minima para sucessao dos lances;

5.5 A sessdo sera aberta, em sua 12 Chamada, e apds decorrido o prazo de 30 (trinta) minutos, na hipdtese de ndo
haver lance vélido com o valor minimo estabelecido de RS 9.100.000,00 (nove milhdes e cem mil reais),
correspondente a 100% (cem por cento) do valor de avaliagdo, nos termos do art. 49, |, da Lei 13.303/2016, a
12 Chamada da sessdo sera encerrada.

5.6 Na sequéncia, serd aberta a 22 Chamada da sessao, onde havera um desdagio no lance minimo no percentual
de 50% (cinquenta por cento) da avaliacdo realizada, ficando o lance minimo estabelecido em RS 4.550.000,00
(quatro milhGes, quinhentos e cinquenta mil reais).

5.7 Os lances efetuados sao irretrataveis e, se vencedores, geram uma obriga¢do contratual, na forma de
promessa de compra, a qual devera ser paga, imediatamente apods a finalizacdo do certame, sob pena de
cancelamento da venda, perda dos valores pagos e oferecimento do lote a outro alienante interessado, sem
prejuizo de puni¢cdo do arrematante faltoso em 15% do valor da arrematagdo, conforme o art. 59, IV, do
Decreto Estadual n? 68.119/2019;

5.8 Condi¢Oes de Pagamento:

OPCAO 01:
e 50% (cinquenta por cento) do valor arrematado: Pagamento em até 24h (vinte e quatro horas) apds
o leildo;

e 50% (cinquenta por cento) do valor arrematado: Pagamento no dia 10 de dezembro de 2026, onde
nesta 22 parcela final, havera o desconto dos valores desembolsados pelo arrematante para fins de
regularizacdo do imovel junto aos orgdos competentes (SEFAZ; Prefeitura Municipal de Maceid;
Titulos Extrajudiciais em Cartorios, Etc).

OPCAO 02:

e Pagamento em 05 (cinco) parcelas (1 + 4), devendo a 12 parcela (sinal) ser paga em até 24h (vinte e
guatro horas) apds o leildo e as demais parcelas com o vencimento todo dia 10 (dez) dos meses
subsequentes, ou seja, 10 de setembro, 10 de outubro, 10 de novembro e 10 de dezembro, devendo
na ultima parcela deduzir os débitos pagos pelo Comprador, os quais sdao necessarios para a efetiva
transferéncia do Bem.

5.9. A deducgado de valores sera admitida exclusivamente na ultima parcela do pagamento, desde que observados
os seguintes critérios:

| — somente poderdo ser deduzidas despesas estritamente necessarias a regularizagao juridica e registral do

imavel, tais como:

e Débitos tributarios anteriores a arrematacdo (ex: IPTU, taxas municipais);

e Custas cartorarias indispensaveis a transferéncia da propriedade;

o Emolumentos obrigatdrios para registro.

Il — as despesas deverdo ser comprovadas por documentagdo idonea, incluindo guias quitadas, certiddes e notas
fiscais;
Il - ndo poderdo ser objeto de dedugdo:
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Despesas com benfeitorias ou melhorias;
Custos operacionais ou logisticos do arrematante;
Honorarios profissionais facultativos;
Encargos assumidos voluntariamente pelo arrematante;
Despesas ndo essenciais a transferéncia do imoével.
IV — a deducdo dependera de prévia andlise, validagdo e homologacdo expressa pela CASAL, apds auditoria
técnica e juridica;
V - ndo serd admitida dedugdo automatica, nem compensacdo unilateral por parte do arrematante.
5.10. Atransferéncia da propriedade do imdvel somente serd efetivada apds:
e A quitacdo integral do valor da arrematacdo; ou
e A quitacdo do saldo remanescente, apds eventual dedugdo devidamente homologada.
5.11. O ndo pagamento de qualquer parcela, nas condi¢des e prazos estabelecidos, implicara:
I - perda do valor ja pago a titulo de sinal, a favor da Administracao;
Il = cancelamento da arrematacgao;
Il - possibilidade de conovocacgdo do segundo colocado ou realizagdo de novo leildo.

6. DA POSSE E ENTREGA DO IMOVEL

6.1 Aimissdao na posse do imoével pelo arrematante ocorrera em até 30 de dezembro de 2026, data prevista para
conclusdo da transi¢do administrativa da sede da CASAL.

6.2 Até a data da efetiva entrega, a posse direta do imével permanecera com a CASAL, em carater temporario e
transitorio.

6.3 Durante o periodo compreendido entre a homologagdo do certame e a efetiva imissdo na posse:

I = cabera a CASAL a responsabilidade pela guarda, conservagdao e manutengao do imével;

Il —= permanecerdo sob responsabilidade da CASAL os encargos ordinarios incidentes sobre o imdvel, inclusive

tributos e despesas de uso;

Il = os riscos extraordindrios relativos ao imdvel serdo suportados pela CASAL até a entrega definitiva;

IV — o0 arrematante declara ciéncia inequivoca de que a posse sera transferida apenas na data estabelecida neste

edital, ndo podendo pleitear antecipagao ou indenizagao por tal condigdo.

6.4. A assinatura do termo de arrematacdo implica concordancia plena com a condicdo de posse diferida.

7. DO PRAZO

7.1 O imodvel serd entregue na data de 30 de dezembro de 2026, apds a efetivagdao do pagamento da ultima
parcela vicenda, que ocorrera no dia 10 de dezembro de 2026, a qual, independente da opgao escolhida para
pagamento, conforme subitem 5.8, findara nesta data, assim como a verificagcdo por parte da Comissdo de
Levantamento e Avaliagdo Patrimonial de Bens Inserviveis/CASAL, dos descontos aplicados nos valores com
as custas de regularizagdo do imével.

8. DA JUSTIFICATIVA

8.1 A alienagdao do imdvel decorre da politica de racionalizagdo da gestdao patrimonial da CASAL, associada a
transferéncia planejada de sua sede administrativa para novo imdvel, o que tornara desnecessaria a
manuteng¢do do bem em sua estrutura operacional permanente.

8.2 Ressalte-se que o imdvel permanece atualmente em uso pela Companhia, sendo sua desocupagao prevista
para ocorrer até dezembro de 2026, periodo durante o qual sua utilizacdo se dara exclusivamente em carater
transitério, até a conclusdo da mudanga administrativa.

8.3 A alienacdo atende as disposi¢des da Lei n? 13.303/2016, ao Regulamento Interno de LicitagcSes e Contratos
da CASAL — RILC e as delibera¢des da Diretoria Colegiada e do Conselho de Administragdo. O Laudo de
avaliagdo, Anexo Il, orienta quanto ao valor minimo dos lances.

8.4 Valor de Avaliac3o e Lance Minimo: O imdével foi avaliado em R$ 9.100.000,00 (nove milhdes e cem mil reais),
conforme Laudo de Avaliagdo n? 260503, elaborado por J & V ENGENHARIA LTDA. O lance minimo fica
estabelecido em R$ 9.100.000,00 (nove milhdes e cem mil reais), correspondente a 100% do valor de
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avaliagdo, nos termos da legislagdo vigente.
8.5 O imodvel possui restricdes, penhoras e encargos descritos no Anexo | deste Edital, o qual integra o presente
instrumento para todos os fins, garantindo plena ciéncia dos licitantes quanto a situagdo juridica do bem,
assim o arrematante devera ao efetivar as quita¢des, prontamente transferir para si a titularidade.

9. DAS SANC()ES E PENALIDADES

9.1 Todo aquele que impedir, perturbar, fraudar, afastar ou procurar afastar Licitante por meio ilicito, estara
sujeito as sang¢des previstas no Artigo 335 do Cddigo Penal Brasileiro, sem prejuizo as sangdes previstas na
Lei Federal n? 13.303/2016, Regulamento Interno de Licitacdes, Contratos e Convénios — RILC/CASAL.

9.2 A falta de pagamento do valor de arrematacgdo sujeita o Licitante as seguintes penalidades previstas na Lei
n? Lei Federal n? 13.303/2016, Regulamento Interno de Licitagbes, Contratos e Convénios — RILC/CASAL.

10.DAS CONDICOES GERAIS

10.1 O leildo ocorrera de forma PRESENCIAL E ON LINE, observando as devidas medidas de seguranca e protocolos
sanitarios de acordo com o Decreto Governamental vigente e serd conduzido pelo Leiloeiro Publico Oficial
Osman Sobral e Silva, devidamente matriculado na JUCEAL (Junta Comercial do Estado de Alagoas) sob n2 006;

10.2 Os lances oferecidos via internet ndo garantem direito ao participante, em caso de recusado pelo leiloeiro,
por qualquer ocorréncia como quedas ou falhas no sistema, da conexdo de internet,linha telefénica ou
guaisquer outras ocorréncias, posto que a internet e o site do leiloeiro sao apenas facilitadores de oferta;

10.3 A duracgdo do Leildo ficara a critério do leiloeiro e terd o tempo necessdrio para que todos que desejarem
participar tenham oportunidade de oferecerem seus lances;

10.4 O lote serad ofertado a todos os interessados, vencendo aquele que MAIOR LANCE oferecer, ndo sendo
considerado pela Comissao de Licitagao e pelo Leiloeiro Oficial o lance que ndo alcangar os pregos minimos
estabelecidos;

10.5 N3do serdo aceitas reclamacgdes posteriores a arrematagdo, bem como ndo serdo aceitas desisténcias;

10.6 O imovel serd oferecido no estado em que se encontra, conforme prévia vistoria por parte de quem os
adquirir, seja do documento do imével ou do imével em si, ficando a Companhia de Saneamento de Alagoas —
CASAL e o Leiloeiro Oficial, isentos de futuras reclamagoes.

10.7 O levantamento topografico, georreferenciamento, medicdo, confrontacdo, ou o que se fizer necessario por
parte do arrematante, serd de responsabilidade Unica do arrematante, sendo as fotos meramente ilustrativas.

10.8 Para o imdvel que nao estiver registrado e, caso esteja invadido, serd por conta do arrematante a emissdo de
posse e registro junto ao cartdrio e aos érgaos competentes.

10.9 Qualquer questionamento devera ser formalizado junto ao Leiloeiro Oficial, que direcionard o assunto
desejado a Comissdo de Leildo da CASAL, a fim de que essa dé o direcionamento devido do assunto desejado,
retornando igualmente ao Leiloeiro, para que esse transmita a informacdo ao interessado.

11. DO JULGAMENTO

11.1 O critério de julgamento serd o de MAIOR LANCE ou OFERTA.

11.2 Em principio, ndo serd permitida a arrematacdo do bem por valor inferior ao da avaliagdo que foram
estabelecidas pela Comissao de Avaliagao.

11.3 O resultado do presente leildo serd conhecido ao final da sessao.

12. DA ARREMATACAO E PAGAMENTO DO IMOVEL

12.1Apds a arrematagdo, que se consuma com a “batida do martelo” pelo Leiloeiro Oficial, ndo serd aceito em
nenhuma hipotese a desisténcia dos arrematantes quanto aos lotes arrematados;

12.2 O arrematante, além do valor referente a arrematacdo do bem, deverd pagar o valor referente a comissdo
do leiloeiro, correspondente a 5% (cinco por cento) sobre o valor do lance mais taxas administrativas de igual
percentual no ato do arremate, tal pagamento devera ser efetuado diretamente para o Leiloeiro Oficial
Osman Sobral e Silva, no ato da arrematacdo, através de cheque nominal, dinheiro ou conta bancaria (Banco
Itau; AG: 7029; C/C: 03190-8,0u PIX CPF: 164.023.324-53);

12.3 No ato da arrematagdo, os arrematantes deverdo assinar o comprovante de arrematacdo, e no mesmo
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momento efetuar a garantia de pagamento dos lotes arrematados em dinheiro, transferéncia eletrénica ou
através de 02 (dois) cheques (caugdo), cruzado em branco para os “assessores do leiloeiro” que coletardo os
dados cadastrais dos mesmos no momento da arrematacao dos seus lotes, sendo o primeiro para pagamento
integral ou parcial do lote e o segundo destinado para comissdo do leiloeiro;

12.4 O imdvel arrematado devera ser pago nas formas descritas na Clausula Quinta, subitem 5.8 deste edital, com
a escolha a ser formalizada via requerimento pelo arrematante e enviado para os seguintes e-mails:
gepat@casal.al.gov.br; lucas.souza@casal.al.gov.br; supatri@casal.al.gov.br

12.50 arrematante esta sujeito a multa de 20% (vinte por cento) sobre o valor arrematado,caso ndo efetue o
pagamento no prazo determinado por lei;

12.6 A aplicacdo da penalidade pecunidria (multa) ndo excluird a indenizagdo pelas perdas e danos.Ficando
também proibido o arrematante de participar de outros leildes ou pragas (Art.695, do CPC);

Maceid (AL), 02 de Julho de 2026.
OSMAN SOBRAL E gsssinadodeforma digital por

MAN SOBRAL E
SILVA:1640233245 SiLvA:16402332453

Dados: 2026.07.03 16:47:17
3 -03'00'

Osman Sobral e Silva
Leiloeiro Oficial

Documento assinado digitalmente

“b LUCAS SARMENTO DE SOUZA
g Data: 03/07/2026 16:43:35-0300

Verifique em https:/fvalidar.iti.gov.br

Lucas Sarmento de Souza
Coordenador da Comissdo de Levantamento e Avaliagdo
Patrimonial de Bens Inserviveis/CASAL

Documento assinado digitalmente

“b DAYSELANEA CORREIA DE OLIVEIRA SILVA
g Data: 03/07/2026 16:24:01-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

Dayselanea Correia de Oliveira Silva
Assessora de Licitaces e Contratos/CASAL
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ANEXO |
e Valores em aberto na Prefeitura Municipal de Maceié — RS 59.743,03 — Atualizacdo em:
31/03/2026. Inscrigdo Municipal: 719; N2 00000028402582699.
e Valores penhorados em Cartério — RS 77.495,86 — Atualizacdo em: 09/03/2026 — 12 Registro de
Imdveis — Cartério: Stélio Darci Albuquerque.
e Certiddo Positiva de Tributos Imobilidrios — Valor venal atualizado: RS 6.285.777,28 —
Atualizagdo em 28/05/2026 — Prefeitura de Maceid.
REGISTRO NUMERO DO PROCESSO AREA/VARA
R.1 95.5466-3 (AP. 955469-8) JFAL — 22 VARA
R.3 89.02.25.2519 JT
R.6 97.7184-7 JFAL — 22 VARA
R.8 97.1280-8 JFAL
R.10 97.7174-0 JFAL-12 VARA
R.11 97.7186-3 JFAL — 42 VARA
R.12 98.12830-1 JFAL — 22 VARA
R.13 97.01223-9 JFAL
R.16 98.12844-1 JFAL — 52 VARA
R.17 99.9488-3 JFAL
R.18 99.9662-2 JFAL — 52 VARA
R.19 99.5072-0 JFAL - 52 VARA
R.20 2001.80.00.3686-4 JFAL-52 VARA
R.23 01853-1997-0006-19-00-5 JT—-62 VARA
R.24 2003.6283-8 JFAL — 52 VARA
R.25 2004.80.00.003250-4 JFAL - 52 VARA
'_I:I.IFLII-!IZ.'." alz 200 | Centro
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ESTADO DE ALAGOAS
PREFEITURA MUNICIPAL DE MACEIO

CERTIDAO POSITIVA DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS

NUMERO DA CERTIDAO: 0.162.325/26-60

Inscrigdo Imobilidria Inscri¢do Cartogréfica
719 01.0026.0158.0001
Contribuinte Valor Venal Atualizado
Informacdo protegida por sigilo fiscal R$ 6.285.777,28

Area de Terreno Area de Construgio Total
3.920,000000 1.600,000000

Enderego

RUA BARAO DE ATALAIA, 200 , BAIRRO CENTRO , MACEIO/AL - CEP: 57.020-510

Situacdo Cadastral
Ativo

Certificamos, com fundamento nas informacées constantes em nosso Sistema de Cadastro
e Controle de Arrecadacio, e ressalvando o direito de a Fazenda Municipal de inscrever e
cobrar outras dividas que wvenham a ser apuradas, com referéncia ao presente
instrumento, que EXISTE débito registrado em relacio ao Contribuinte/imével acima
identificado.

MACEIO (MCZ), 28 de Maio de 2026

Vilida até: 26/08/2026

Codigo de autenticidade: 7FD95303A42F8F97

A autenticidade desta certiddo DEVE ser confirmada na pagina da Secretaria de Economia,
no endereco: http://www.maceio.al.gov.br/semec/.
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Laudo de Avaliacao
Imobiliaria

Laudo: 260503

ELABORADO POR: ELABORADO PARA:

CREA-AL 2191213/2017



RESUMO

Enderecgo do imovel

Rua Barao de Atalaia, 200 — Centro

Cidade UF

Maceio AL

Objetivo da Avaliagao

Determinacgao do valor de mercado

Finalidade da Avaliagao

Avaliagao patrimonial

Solicitante e/ou Interessado

Companhia de Saneamento de Alagoas - CASAL

Proprietario

Companhia de Saneamento de Alagoas - CASAL

[ Método Evolutivo

Tipo de Imével Areas do imével (m?)
Prédio comercial Terreno: 3.920 / Construcao: 1.600
Metodologia Especificagdo (fundamentagao/preciséo)

Método Comparativo direto de dados de mercado | Grau de Fundamentacao Il e Grau de Preciséo lll.

Valor de Avaliagédo do Imével Classificagao quanto a liquidez do Imével

R$ 9.100.000,00 Normal

Nome do Responsavel Técnico Formacéao do RT CREA do RT
Gustavo Henrique B. H. Veras Eng. Civil 2191213/2017
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Assinatura Lio Responsavel Técnico
Gustavo Henrique B. H. Veras

MACEIO ,

06 de

junho de 2026

Local/Data




01.

02.

03.

04.

0s.

IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE
Companhia de Saneamento de Alagoas — CASAL
FINALIDADE

Avaliagdo patrimonial.

OBJETIVO

Determinar o “valor justo de mercado de venda” conforme NBR 14653-1:2019
(Avaliagdes de bens — Procedimentos gerais) e NBR 14653-2:2011 (Avaliagdes
de bens — Imoveis urbanos) da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas— ABNT

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da
ABNT, Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte
1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), e baseia-se:

» Na documentagdo fornecida: Certiddo do imodvel e Ficha Cadastral do imovel.

» Em informacgdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imovel, realizada
em 13/05/2026.

» Em informacgdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local
(vendedores, compradores, intermediarios, etc.).

Na presente avaliacdo considerou-se que a documentagdo encaminhada
pelo solicitante e pertinente se encontrava correta

Nao foram efetuadas investigacdes quanto a correcdo dos documentos
fornecidos; as observagoes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medic¢ao;
as informacgoes obtidas foram tomadas como de boa fé.

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

e Tipo do bem: Prédio comercial (Térreo)

e Inscri¢do imobilidria n.° 719 (Macei6 — AL);

Ocupante do imdvel: O imodvel encontra-se parcialmente ocupado pela
empresa proprietaria.

Quantidade de salas: 59 (considerando também o uso de divisdrias)
Quantidade de banheiros: 9

Quantidade de refeitorios: 2

Endereco: Rua Barao de Atalaia, 200 — Centro, Cidade: Maceio6 - AL
Area construida (m?): 1.600,00

Area do terreno (m?): 3.920,00
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Especificagoes técnicas:

Esquadrias de aluminio e madeira.

Piso: ceramico (salas e ambientes fechados).

Estrutura em alvenaria.

Paredes com revestimento em tinta latex sobre massa corrida.
Teto em laje e com forro de pvc (salas e ambientes fechados).
Ambientes de convivéncia e refeicao dos funcionarios.

WCs com lougas na cor branca.

Estacionamento para os funciondrios.

Caracterizacio da regifo:

O imoével esta localizado na zona urbana da cidade de Maceid, com
infraestrutura completa (4gua, esgoto, energia elétrica, pavimentagdo, coleta de
lixo e transporte coletivo), e facilidade de acesso pela Rua Bardo de Atalaia. A
regido ¢ formada por construgdes de padrao construtivo de baixo a elevado padrao
e possui forte intensidade de trafego de veiculos e pedestres, com forte vocacao
comercial.

R. Bardo de Atalaia, 265-195 - Centro
Maceid - AL, 57020-510

9.665074, -35.733518

Localizac¢do do imoével avaliando (Google Maps)

Caracterizacao do Imovel:

A propriedade consiste em um prédio comercial composto por pavimento
térreo, varias salas, banheiros, refeitorio, estacionamento etc. Também estdo
instalados mobilidrios tipicos de escritorio (algumas salas). Existem varias
subdivisdes de espago feito por divisorias de madeira e alvenaria para abrigar
salas. No local ainda funciona algumas atividades administrativas e técnicas.
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06.

07.

O imovel avaliando, de uso comercial, de forma geral encontra-se com
padrdo de acabamento normal e estado de conservacdo entre regular, deficiente e
mau (idade aparente de 20 anos).

DIAGNOSTICO DE MERCADO

O Centro ¢ um bairro de Macei¢/AL, onde possui 1,59 Km? de expansao
territorial segundo o IBGE 2022. Localizado entre os bairros do Pogo, Prado e
Farol, sendo uma de suas principais vias a Rua Barao de Atalaia. Ligando o Centro
da Capital aos bairros na zona leste.

O bairro possui uma grande rede de comércio e servigos, como lojas,
galerias, escolas, drogarias, pracas, igrejas, pontos de lazer, bancos, hospitais,
restaurantes e supermercados. Também possui um grande fluxo de pessoas
transitando por este bairro/Rua, atraindo o publico para os comércios locais.

Nos ultimos anos, a cidade de Macei6 vivenciou uma forte especulagdo
imobiliaria, em virtude da evasao de milhares de familias que tiveram que sair de
seus imoéveis (residenciais e comerciais) situados nos bairros afetados pelo
desastre ambiental provocado pela Braskem. Isso impactou diretamente no precgo
do metro quadrado da capital Alagoana. A valorizagao dos imoveis na cidade ¢
considerada boa e isso tem atraido investidores e moradores que buscam qualidade
de vida e bons retornos financeiros.

O terreno do imdvel que esta sendo avaliado possui padrdo compativel
com os encontrados na regido, sendo as areas similares a maior parte dos
selecionados na amostra. A edificagdo possui um padrdo construtivo considerado
normal e compativel ao local onde esté inserido com grande vocagdo comercial.

Considerando as condi¢cdes do mercado e os atributos particulares do
imovel avaliando, este ¢ classificado como de LIQUIDEZ NORMAL.

INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS

Para elaboragdo deste trabalho foi utilizado o método ‘“Método
Evolutivo”, com tratamento técnico aos dados com a utilizacdo da regressao linear
/ inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR
14.653, partes 1 e 2 e célculo do custo de reedicdo conforme método da
quantificacdo do custo.

Para o célculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao
linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home” com calculos em
anexo, além de planilha Excel.

Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados: Periodo de pesquisa de
13/05/2026 a 20/05/2026.

Os dados coletados foram todos de oferta através de imobilidrias e sites
especializados. No total foram pesquisados no mercado local 23 amostras. Valores
de terrenos ofertados a venda no bairro principal do imével avaliando, assim como
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em bairros adjacentes, perfazendo um total de 23 amostras utilizadas no modelo e
possuindo padrdes similares. (Detalhes em anexo).

Apods os tratamentos, homogeneizagdes e testes através de estatistica
inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressao, onde as seguintes variaveis
mostraram-se consistentes e significativas:

> Area total: varidvel independente quantitativa, que informa a 4rea total de
cada elemento. Amplitude da amostra: 360m? a 21.410m? Devido as
caracteristicas do terreno avaliando e das amostras semelhantes, considerou-se
que a localizagdo tem vocagdo comercial ou para incorporacdo para
empreendimentos, em especial para esses terrenos. Portanto, foi considerado
que nos locais pesquisados, quanto maior a area do terreno, maior € o seu valor
unitario por m.

» Regido: variavel independente qualitativa, que identifica os bairros na regiao
do imdvel avaliando. Foi considerado a seguinte especificacdo de bairro por
regido: Regido 01 — Centro, Jaragua, Jatitica; Regido 02 — Santa Lucia, Antares,
Serraria, Santa Amélia, Riacho Doce, Barro Duro, Tabuleiro dos Martins,
Santos Dumont, Farol, Regido 03 — Cidade Universitaria, Zona Rural,
Tabuleiro do Pinto (Rio Largo). Amplitude da amostra: 1 a 3.

» Valor unitario (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario
de cada elemento, ou seja, a relacdo entre o valor venal total e sua respectiva

area. Amplitude da amostra aproveitada: R$ 300,00 a R$ 13.888,89.

» O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra
encontra-se detalhadamente apresentado no Anexo I.
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08.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

J & V Engenharia LTDA. - ME

e (Grau de fundamentagado da avaliagao do terreno:

Descri¢do

Caracterizagdo do imovel

Completa quanto a

Completa quanto as

Adogdo de situagao

Pontos
obtidos

. todas as varidveis variaveis utilizadas no . 1
avaliando R paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), ondek é o 3 (k+1), ondek é o
dados de mercado, numero de varidveis numero de varidveis nUmero de varidveis 2
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacao de
informacgdes relativas a . .
¢ Apresentagdo de Apresentagdo de
todos os dados e . . . . o .
L . . informagdes relativas a |informagdes relativas
Identificagdo dos dados de |varidveis analisados na .
todos os dados e aos dados e variaveis 2
mercado modelagem, com foto e . K . .
> variaveis analisados na |efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas pelo autor
do lauda .
Admitida, desde que:
Admitida para apenas a) as medidas das
uma variavel, desde que: |caracteristicas do imével
a) as medidas das avaliando ndo sejam
caracteristicas do imdvel |superiores a
avaliando ndo sejam 100 % do limite
superiores a 100% do amostral superior, nem
limite amostral superior, |inferiores a metade do
Extrapolagdo N&o admitida nem inferiores a metade |limite amostral inferior 2
do limite amostral b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse |calculado no limite da
15% do valor calculado [fronteira amostral, para
no limite da fronteira as referidas varidveis, de
amostral, para a referida |per si e
variavel simultaneamente, e em
madulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) méaximo para
s caudas) maximo p 10% 20% 30% 3
a rejeigdo da hipdtese nula
de cada regressor (teste
bicaydal) .
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeigdo da hipdtese nula 1% 2% 5% 3

do modelo através do teste
F de Snedecor

Graus

Pontos Minimos

Itens obrigatdrios

16

demais no minimo no
grau ll

2,4,5e6nograullleos

2,4,5 e 6 no minimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentagdo do Laudo
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~ a1 ~ ’ . ~
e Grau de fundamentacdo da utilizagdo do método da quantificagdo de
custos:
. Graus Pontos
Item Descrigao X
1l 1l | obtidos
. o L Pela utilizagdo de custo unitério
Pela elaboragdo de Pela utilizagdo de custo unitario L. R R
N . L . . K bésico para projeto diferente do
1 Estimativa do custo direto | orgamento, no minimo | basico para projeto semelhante X N X 2
e . . projeto padrdo, com os devidos
sintético ao projeto padrdo .
ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por
levantamento do custo , L.
N Calculada por métodos técnicos
de recuperagdo do R
e e N consagrados, considerando-se .
3 Depreciagao fisica bem, para deixa-lo no . o Arbitrada 2
idade, vida util e estado de
estado de nvo ou Casos .
conservagao
de bens novos ou
projetos hipotético
Soma de pontos 6
Grau de fundamentagdo 1
Graus 1l Il |
Pontos minimos 7 5 3
Itens obrigatdrios no grau 1, com os demais no L. L.
) 1 e 2, no minimo no Grau ll todos, no minimo no Grau |
correspondente munimo no Grau Il
~ o1 ~ , .
e (Grau de fundamentagao da utiliza¢cdo do método evolutivo:
. Graus Pontos
Item Descrigdao .
11l 1 | obtidos
Grau lll de Grau ll de Graul de
1 Estimativa do fundamentagdo no fundamentag&o no fundamentag&o no 5
valor do terreno método comparativo método comparativo método comparativo
ou involutivo ou involutivo ou involutivo
Grau lll de
N Grau |l de Grau | de
N fundamentagdo no - -
Estimativa dos , fundamentagdo no fundamentagdo no
método da ) )
2 custos de . método da método da 2
. quantificagdo do I e x
reedigdo quantificagdo do quantificagdo do
custo
custo custo
Fator de Inferido em mercado
3 L ' Justificado Arbitrado 2
comercializagdo semelhante
Soma de pontos 6
Grau de fundamentagdo 1l
Graus 111 1l |
Pontos minimos 8 5 3

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

le2,como3no
munimo no Graull

1 e 2, no minimo no Grau ll

todos, no minimo no Grau |

Grau de fundamentacao II. Grau de precisdo III (para a avalia¢do do terreno).

09.

Avaliacao do terreno:

RESULTADO DA AVALIACAO

Area total (m?)

Regido

3.920,00
1
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Resultados para a moda, com intervalo de confianga ao nivel de 80%:

Valor Médio Valor minimo Valor Maximo

(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
1.872,62 1.366,04 2.567,07

Resultados para o Campo de Arbitrio:

Unitario (R$/m? Total (RS

1.591,72 6.239.542.4 -15%
Calculado 1.872,62 7.340.670,4
2.153,51 8.441.759,2 +15%
| VALOR DO TERRENO: RS 6.600.000,00 |

Usou-se depreciagao de 10% no valor calculado devido a todos os
elementos da amostra serem de oferta. Em seguida foi arredondado o resultado de
acordo com o preconizado em norma.

Avaliacio da benfeitoria:

Para o calculo dos custos de reprodugdo, foi considerado o método de
orcamento parametrizado, usando como base o CUB (Custo Unitario Bésico)
da construcao civil, divulgado pelo SINDUSCON Alagoas referente ao més de
abril de 2026 na tipologia CSL-8 (Comercial Salas e Lojas) padrdo normal,
conforme norma ABNT NBR 12.721:2006. Para calcular a depreciacdo foram
considerados os critérios de Ross-Heidecke. Em relacdo ao fator de
comercializag¢do, devido a finalidade ser a de encontrar o valor patrimonial, foi
considerado Fc=1.

Para o calculo da estimagao do custo de construcao foi utilizado a formula
matematica sugerida pela norma técnica ABNT NBR 14653-2:2011:

OE + 0l + (OFe — OFd)
¢ =|cuB+ 5 «(1+A) QA +F)*(1+1L)

Onde,

C = custo unitario da constru¢do por m?;
CUB = custo unitario basico;

OE = or¢amento de elevadores;

OI = or¢amento de instalacdes especiais;
OFe = orcamento de fundagdes especiais;
OFd = or¢amento de fundag¢des diretas;

S = area equivalente de construcio;

A = taxa de administrag¢do da obra;

F = custos financeiros durante a construgao;
L =lucro da construtora.
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Os valores referentes a fundacdes especiais, taxas de administracao, custo
financeiro durante a obra e¢ lucro da construtora foram baseados em literatura
consagrada da area de orcamento de obras e na resolugdo de numero 2622/2013
do TCU.

Estimativa de custo:

Variavel Valor Descricao

C RS 2.448,62 custo unitario da construg¢ao
CUB R$ 1.923,79 custo unitario basico
OE -- or¢camento de elevadores
(0)1 -- orgamento de instalacdes especiais
OFe -- orcamento de fundagdes especiais
OFd R$ 153.903,20 orcamento de fundagoes diretas
S 1.600 area equivalente da construgao
A 0,1 taxa de administracao da obra
F 0,015 custo financeiro durante a constru¢ao
L 0,2 lucro da construtora

Custo de Reproducio RS 3.917,790,64

Definicdo das parcelas de custo residual e custo depreciavel:

Custo Residual R$ 783.558,13 20% do custo de reproducdo
Custo depreciavel R$ 3.134.232,51 80% do custo de reprodugéo

Defini¢ao da vida 1til e idade aparente do imével:

*Bureau of Internal Revenue
EDIF ESCRITORIOS
Idade aparente (anos) 20 Verificada durante a vistoria do imovel

*Vida Util (anos) 70

Célculo de depreciacao:

| Linhareta | Kuentzle __________Ross |

depreciacao

R$ 1.119.368,75 R$ 319.819,64 719.594,20

*Heidecke 0,332 *Coeficiente de Depreciacio Fisica
Estado de conservacio: deficiente
Ross-Heidecke 0,45
Depreciagdo (Ross-Heidecke) RS 1.425.116,33
| CUSTO DE REEDICAOQ: RS 2.492.674,31

10. CONCLUSAO

Formula utilizada para célculo do valor total do imével conforme norma:
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Vi = (Vt + Cb) = Fc

e Vi=Valor do imodvel,;

e Vt=Valor do terreno;

e (Cb=Custo de reedi¢ao da benfeitoria;
e Fc=Fator de comercializagao.

Fundamentados nos elementos e condi¢des consignados no presente
Laudo de Avaliagdo, atribuimos ao imdvel em questdo o valor de mercado:

Vi= (Vt+Cb) * Fc
Vi =(6.600.000,00 + 2.492.674,31) = 1

Vi= R$9.092.674,31

Valor de avaliacdo: R$ 9.100.000,00
(Nove milhoes e cem mil reais)

Resultado arredondado de acordo com o preconizado em norma.

11. ANEXOS

» Anexo I: Demonstragdo estatistica da avalia¢ao do terreno;
» Anexo II: Tabelas de Heidecke e Vida Util estimada;

» Anexo III: Documentacdo Fotografica;

» Anexo IV: Documentacao do imédvel;

» Anexo V: ART.

12. ENCERRAMENTO

Damos por encerrado o presente laudo em 39 (trinta e nove) paginas
em formato A4 digitadas, considerando os anexos.

Macei6/AL, 06 de junho de 2026

Responsavel técnico:

Gustavo Henrique B. H. Veras c RE A- AL

Eng. Civil - CREA 2191213/2017 onselho Regional d Engenharia

e Agronomia de Alagoas
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ANEXO I — Demonstracao estatistica da avaliacao do terreno

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor:
Modelo:
Data de criagao:

Area de concentrag3o:
Tipologia em estudo:

J & V Engenharia

Casal
29/05/2026

Avaliagcdo de Bens

Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

‘Variaveis e dados do

modelo

Quant.

Total de varidveis:

i\lariéveis utilizadas no modelo:

: Total de dados:

23

‘Dados utilizados no modelo:

17

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacdo Descricdo da varavel Habilitada
Enderego Texto Texto Enderego completo do imdvel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imével se localiza Sim
{Informante i Texto i Texto i Nome ou identificacdo do informante {Sim
iTelefone do i Texto i Texto i Telefone ou ndmero de contato do informante | Sim
informante
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Regido Numérica Qualitativa Sim
(Codigos Alocados)
:Testada/ATerreno : Numérica : Quantitativa : i Sim
i Municipio i Texto i Texto i Municipio onde o imdvel estA localizado {Sim
Valor unitario i Numérica ‘ Dependente ‘Valor total do imével dividido pela Area total | Sim
H H H {mz) H
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 360,00 21.410,00 21.050,00 5.764,96
Regido 1,00 3,00 2,00 2,00
Testada/ATerreno 10,00 234,00 224,00 58,43
Valor unitério 307,10 13.888,89 13.581,79 2.164,80

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlacdo:

0,9272395 / 0,9594365

Coeficiente de determinacio: 0,8597730
Fisher - Snedecor: 26,57
SignificAncia do modelo (%): 0,00
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6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

‘Distribuicdo dos residuos ‘Curva Normal | Modelo
‘Residuos situados entre -1g e + 1o 68% 64%

i Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 : 90% : 100%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,960 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Meédio
Explicada 12,717 3 4,239 26,569
Nao Explicada 2,074 13 0,160
Total 14,791 16

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

Iln (Valor unitario) = +8,677371244 +857,7990074 / Area total -0,9309046566 * Regido -9,497169552 / Testada/ATerreno I

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor unitario = +5003,166068 * e +857,7990074 / Area total) * e®( -0,9300046566 * Regido) * e -9,497169552 /
Testada/ATerreno)

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor unitério = +5868,59918 * e”( +857,7990074 / Area total) * e" -0,9300046566 * Regido) * e”( -9,497169552 /
Testada/ATerreno)

. FUNGAO ESTIMATIVA (média):

Valor unitario = +6355,931583 * e”( +857,7990074 / Area total) * e™ -0,9309046566 * Regido) * e’ -9,497169552 /
Testada/ATerreno)

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total 1/x 4,59 0,05
Regido X -5,16 0,02
Testada/ATerreno 1/x -1,81 9,38
Valor unitario In(y) 19,58 0,00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Waridvel Alias x1 %2 x3 ¥

Area total x1 0,00 -0,28 0,78 0,75
Regido x2 -0,38 | 0,00 | -0,42 | -0,76
Testada/ATerreno x3 0,78 | -0,42 0,00 0,54
Valor unitario ¥ 0,75 | -0,76 0,54 0,00

11

Laudo de Avaliagdo - Companhia de Saneamento de Alagoas -CASAL, Rua Bardo de Atalaia, 200, Centro, Macei6 -AL



12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 Yy

Area total x1 0,00 0,61 0,76 0,79
Regido X2 0,61 0,00 0,48 0,82
Testada/ATerreno x3 0,76 0,48 0,00 0,45
Valor unitério ¥ 0,79 0,82 0,45 0,00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Residuo / DP DCook

2 7.56 7,95 -0,39 -5,0949% -0,964303 0,26358000

3 7.05 7.61 -0,56 -8,0108% -1,413424 0,09835400

5 7,28 6,81 0,47 6,4972% 1,184056 0,05356900

6 6,91 6,80 0,11 1,6008% 0,276836 0,00215600

7 6,40 6,83 -0,43 -6,6733% -1,069622 0,05545100
10 9,54 9,34 0,20 2,1075% 0,503300 0,10486500
12 8,54 8,09 0,45 5,2761% 1,127941 0,16829200
13 8,21 8,01 0,20 2,4781% 0,509345 0,05602500
14 5,77 5,86 -0,09 -1,5491% -0,223706 0,00478400
15 5,73 5,80 -0,07 -1,2383% -0,177553 0,00307600
17 6,68 6,51 0,18 2,6865% 0,449601 0,03112800
18 6,48 6,72 -0,25 -3,8084% -0,617558 0,44618100
19 6,42 6,92 -0,50 -7,7406% -1,244575 0,03423600
20 7,05 6,69 0,35 5,0247% 0,886269 0,02676800
21 7,18 6,93 0,25 3,4568% 0,621521 0,01427800
22 7,42 7,81 -0,39 -5,3239% -0,988793 0,06253000
23 7,07 6,62 0,46 6,4409% 1,140662 0,05599400
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14)

TABELA DE FUNDAMENTAGAO - NBR 14653-2

J & V Engenharia LTDA. - ME

Descricio Grau Pontos
obtidos
mn [} |
- o, Completa quanto a Completa quanto as ~ ’ "
Caracterizagdo do imével P q L ”p . q. ) Adogdo de situagdo
R todas as varidveis variaveis utilizadas no . 1
avaliando . paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek éo
dados de mercado, numero de varidveis namero de varidveis numero de varidveis 2
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacao de
informagdes relativas a . .
& Apresentacdo de Apresentagdo de
todos os dados e . N . . ~ .
. . K informacGes relativas a |informagdes relativas
Identificagdo dos dados de |varidveis analisados na L
todos os dados e aos dados e variaveis 2
mercado modelagem, com foto e . . . -
> varidveis analisados na |efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas pelo autor
do landn _
Admitida, desde que:
Admitida para apenas  |a) as medidas das
uma varidvel, desde que: [caracteristicas do imével
a) as medidas das avaliando ndo sejam
caracteristicas do imdvel |superiores a
avaliando ndo sejam 100 % do limite
superiores a 100% do amostral superior, nem
limite amostral superior, |inferiores a metade do
Extrapolagdo N3o admitida nem inferiores a metade |limite amostral inferior 2
do limite amostral b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor ultrapasse 20 % do valor
estimado ndo ultrapasse |calculado no limite da
15% do valor calculado |[fronteira amostral, para
no limite da fronteira as referidas variaveis, de
amostral, para a referida |per si e
variavel simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo para
s caudas) maximo p 10% 20% 30% 3
a rejeigdo da hipdtese nula
de cada regressor (teste
bicaydal) .
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula 1% 2% 5% 3

do modelo através do teste

Pontos Minimos

Itens obrigatdrios

16

2,4,5e6nograullleos
demais no minimo no
grau |l

2,4,5 e 6 nominimo no
grau |l e os demais no

minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentagdo do Laudo
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15) GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta

14.000 f—— R R R AR T
12.000 4 -------- e R AR - R S
H H H H H H ol
10.000 } - S R S R R
2 s | | | = |
g 8.000 f-------- . H pTTeTlE R LT T
L RS 0. i
L N SR
R e e S
2.000 4.000 6.000 3000 10000 12000 14.00(0
Observado
Residuos da Regressdo Linear
Residuos Regressao
25 . .
2
o
=
2
o
-2 - - - -
2.5 r T T T
6 7 8 9
Valores estimados
16) GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNC,T\O NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area total

Estimados

@ 4.000 -

10.000 15.000
Area total
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Estimativa p/Regiao

2.200
2.000

—
oo
=1
=1

1.6001
1.400
1.2001
1.000
800
600 |
400 4

Valores Estimados

Estimativa p/Testada/ATerreno

1.000 S

Valores Estimados

400

100 120 140 160 180 200 220
Testada/ATerreno

17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Telefone do Testada/ . Valor

ATerreno unitério

Enderego i Informante ) Area total Regido
informante

Avenida Manoel Affonso de Melo, 1107 - Santa Lucia, Macei6 - AL Santa Lacia Cleber Moreira Dos Santos ~ (82) 98114-3499 816 2 19 Maceid 612,75
Rua Buarque de Macédo - Centro, Macei6 - AL Centro Re/Max Corais (82) 98180-0111 2865 1 94,25 Maceid 1919,72
Rua Alfredo Marques da Silva, SN - Antares, Macei6 - AL Antares Agnaldo Corretor (82) 99982-7277 600 2 15 Macei6 1150
Rua Benedito Calaga Loureiro, 231 - Cidade Universitaria, Maceio - AL Cidade Universitaria Re/Max Al Mare (82) 99185-1208 2000 3 40 Maceio 300
Avenida Menino Marcelo, 0 - Serraria, Macei6 - AL Serraria Ricardo Azevedo 8298896-2440 10000 2 100 Macei6 1450
Avenida Jorge Barros, SN - Santa Amélia, Macei6 - AL Santa Amélia Wagner D. Costa (82) 99695-4160 5000 2 50 Maceid 1000
Rua Marcos Aurélio, S/N - Petropolis, Maceio - AL Petropolis Brand&o Consultoria Imobiliari (82) 99933-0166 15750 2 234 Maceid 603,17
Avenida General Luiz de Franga Albuquerque, 0 - Riacho Doce, Macei6 - / Riacho Doce Ricardo Azevedo 8298896-2440 3720 2 40 Maceid 504,03
Ladeira dos Martirios, 90 - Centro, Macei6 - AL Centro Wagner D. Costa (82) 99695-4160 700 1 25 Maceid 1428,57
Avenida Almirante Alvaro Calheiros, 1120 - Jatitca, Maceié - AL Jatitca Arthur Ferreira De Araujo (82) 98879-4757 360 1 12 Maceio 13888,89
Jaragua, Macei6 - AL Jaragua Wagner D. Costa (82) 99695-4160 666 1 18 Macei6 2252,25
Avenida Menino Marcelo, SN - Barro Duro, Maceio - AL Barro Duro Agnaldo Corretor (82) 99982-7277 450 2 15 Maceio 5111,11
Avenida da Paz, SN - Centro, Macei6 - AL Centro Agnaldo Corretor (82) 99982-7277 816 1 12 Maceio 3676,47
BR-104, 1 - Zona Rural, Rio Largo - AL Zona Rural Ricardo Azevedo 8298896-2440 11250 3 92 Rio Largo 320
Avenida Presidente Fernando Afonso Collor de Mello, 0 - Zona Rural, Rio L Zona Rural Ricardo Azevedo 8298896-2440 21410 3 75 Rio Largo 307,1
BR-104, SN - Mata do Rolo, Rio Largo - AL Mata do Rolo José Danubio Silva Duarte  (82) 98838-1692 4000 3 69 Rio Largo 875
BR-104, 1000 - Tabuleiro do Pinto, Rio Largo - AL Tabuleiro do Pinto  José Danubio Silva Duarte  (82) 98838-1692 1000 3 40 Rio Largo 800
AV. JORGE MONTENEGRO DE BARROS SANTA AMELIA | Maceié Santa Amélia Bento Iméveis (81) 99933-0846 1000 2 10 Macei6 650
Rua Gilberto Vieira Leite, n° 35, Santa Amélia Santa Amélia Joelia Aragao (82) 98873-2999 2600 2 42 Maceid 615,38
Durval de Gées Monteiro, Tabuleiro Tabuleiro dos Martins Méarcio Rapdso Iméveis (82) 2121-1234  13073,28 2 50 Maceid 1147,38
Loteamento Santos Dumont Santos Dumont Teogenes Lopes (82) 99981-1733 4030 2 100 Maceio 1315,14
Farol, Macei6-AL Farol Lucas Ferreira Imoveis (82) 99822-4847 600 2 22 Maceid 1666,67
Serraria, Maceié-AL Serraria Redes Corretores Maceio (82) 99948-4391 7200 2 30 Maceid 1180,56
15
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18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

Imével avaliando 1:

{ Estimativa Moda f Mediana f Média Amplitude Grau de Precisdo
:Valor Minimo 1.366,04; 1.602,33; 1.735,39; 27,05%: :
Valor Médio 1.872,62 2.196,55 2.378,95 - N3o se enquadra
Valor Méximo 2.567,07 3.011,12 3.261,16 37,08%

Dados do imével avaliando:

Variavel Conteldo Extrapolagdo

Endereco Rua Bardo de Atalaia, 200 -

Bairro Centro -

Informante -

Telefone do informante -

Area total 4.187,35 N3o

Regido 1,00 Nao

Testada/ATerreno 37,00 N3o

Municipio -
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J & V Engenharia LTDA. - ME

ANEXO II — Tabelas de Heidecke e Vida Util estimada

Abaixo estdo disponiveis as tabelas utilizadas como referéncia no calculo de depreciacdo
demonstrado no item 12 deste laudo.

Tabela de Estado de conservac¢ao de Heidecke:

ESado df Condigao Fisica Classificacdo | Coeficiente de Deprecia¢io Fisica ©
conservacio
1 Novo: ndo sofreu nem necessita de Otimo 0,00
reparos
1,5 Entre novo e regular Muito Bom 0,0032
2 Regular: requereu ou recebeu reparos Bom 0,0252
pequenos
2,5 Entre regular e reparos simples Intermediario 0,0809
3 Requer reparos simples Regular 0,181
3,5 Entre reparos simples e importantes Deficiente 0,332
4 Requer reparos importantes Mau 0,526
4,5 Entre reparos importantes ¢ sem Muito Mau 0,752
valor
5 Sem valor: valor de demoli¢do Demoligao 1,00
(residual)

Tabela de Vida Util dos Iméveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue:

Tipo de edificacdo Vida Util (anos)
APARTAMENTOS 60
BANCOS 70
CASAS DE ALVENARIA 65
CASAS DE MADEIRA 45
HOTEIS 50
LOJAS 70
TEATROS 50
ARMAZENS 75
FABRICAS 50
CONST. RURAIS 60
GARAGENS 60
EDIF ESCRITORIOS 70
GALPOES (DEPOSITOS) 70
SILOS 75
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ANEXO III - Documentacio fotografica

Foto 05 — sala protocolo Foto 06 — sala protocolo

18
Laudo de Avaliagdo - Companhia de Saneamento de Alagoas -CASAL, Rua Bardo de Atalaia, 200, Centro, Macei6 -AL




g

Foto 07 - Acesso principal

J & V Engenharia LTDA. - ME

Foto 08 - Vista da fachada salas

Foto 09 — estacionamento

Foto 11 — Acesso as salas

Foto 12 - Estacionamento e salas
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V.

Foto 14 - Sala

Foto 16 - Sala

: \!m' (]

Foto 17 - banheiro

Foto 18 - Refeitorio
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Foto 19 — Acesso as salas

Foto 23 - Sala

Foto 20 - Estacionamento

—

Foto 22 - Sala

Foto 24 - Sala
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J & V Engenharia LTDA. - ME

Foto 25 - Sala Foto 26 - Sala

Foto 29 - Sala Foto 30 — Acesso area de servigo
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J & V Engenharia LTDA. - ME

"’ s '\

Foto 33 — Acesso area de servigo Foto 34 - Estacionamento e salas

Foto 35 - Sala Foto 36 - Sala
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J & V Engenharia LTDA. - ME

Foto 39 — Estacionamento e salas

Foto 41 - Banheiro

Foto 42 - Banheiro
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Foto 44 - Sala

‘ === sl

[ ] wey

Foto 45 — Sala

Foto 46 - Sala

Foto 47 - Sala

Foto 48 - Refeitorio
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J & V Engenharia LTDA. — ME

Foto 50 - Sala

Foto 51 — Banheiro Foto 52 - Sala

Foto 53 - Sala Foto 54 - Sala
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J & V Engenharia LTDA. - ME

Foto 55 - Sala Foto 56 - Sala

Foto 57 — Sala Foto 58 - Sala

Foto 59 - Sala Foto 60 - Sala
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J & V Engenharia LTDA. - ME

Foto 61 - Sala Foto 62 - Sala

Foto 63 — Sala Foto 64 - Sala

Foto 65 - Acesso as salas Foto 66 - Acesso as salas
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Foto 67 - Estacionamento

Foto 69 — Sala Foto 70 - Sala

Foto 71 - Sala Foto 72 - Sala
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Foto 73 - Sala

Foto 75 — Sala Foto 76 - Sala

Foto 77 - Banheiro Foto 78 - Sala
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J & V Engenharia LTDA. — ME

Foto 79 - Sala

Foto 81 — Sala

Foto 82 - Sala

i’- Fopy—L —f\\

o T

Foto 83 - Sala

Foto 84 - Sala
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Foto 85 - Banheiro Foto 86 - Sala

Foto 87 — Banheiro Foto 88 - Sala

Foto 89 - Sala Foto 90 - Banheiro
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Foto 91 - Sala
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ANEXO 1V - Documentaciao do imovel

ESTADO DE ALAGOAS
PREFEITURA MUNICIPAL DE MACEIO
CERTIDAO POSITIVA DE TRIBUTOS IMOBILIARIOS

NUMERO DA CERTIDAO: 0.162.225/26-60

Inscrigio Imobilidria Insericio Cartogréfica
719 01.0026.0158.0001
Contribuinte Valor Venal Atualizado
Informagie protegida por sigilo fiscal R% 6.285.777,28

Area de Terreno Area de Construgio Total
3.920,000000 1.600,000000

Enderego

RUA BARAO DE ATALAIA, 200 , BAIRRO CENTRC , MACEIO/AL - GEP: 57.020-510

Situagio Cadastral
Ativo

Certificamos, com fundamento nas informagdes constantes em nosso Sistema de Cadastro
e Controle de Arrecadagio, e ressalvando o direito de a Fazenda Municipal de inscrever e
cobrar outras dividas que wvenham a ser apuradas, com referocia ao presente

instrumento, gque EXISTE débito registrado em relagio ac Contribuinte/imdvel acima
identificado.

MACEIO (MCZ), 28 de Maio de 2026

Vilida até: 26/08/2026

Codige de autenticidade: 7FD95303A42FEF97

A autenticidade desta certiddo DEVE ser confirmada na pagina da Secretaria de Economia,
no enderego: http:/fwww.maceio. al. gov.br/semees.
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e ALAGOAS
it PREFEITURA DE MACEIO POLE: 2
?‘fa;;éh— FICHA QADASTRAL:  00173300246-34
Referincia cadastral =
Inserigds imobdlidria Ipgerigde Cartogralics Inscrigio amberiorforigem Datn referéncio SIangfo
e GLOB26.01 380001 QU020 SR A5/052024 Ativo
Vocalizagia o imavel
RUA BARAD DE ATALALA, 200
BAIRRO CENTRO
MACEIO/AL - CEP: 5702510
‘Enderego deentrega
RUA BR. DE ATALALA, 200 -
BAIRRO CENTRD
MACEND- AL CEP: 57.020-510
Bncdas da facs de quaden
II'iumtgLup_ | Caed. mn. Tinear Eitnachn
01.002601.01 0 Adive
Lagradoury
13838 - RUA BARAD DE ATALALM
Loteamenta Balrry
- 7- BAIRROD CENTRO
[Equipsnsentos ]
Rede de dges Fede de esgoin Boule celefinica Rede ebltrica
Sim Sim 5im Sim
luminagio pablica Gula sarjera Galeria pluvial Colela de livo
Sim Sim Sbm im
Conservagio via Pavimcnlagio
Min Sim
Dados So-prsgeiclics feompromissiis
Wm‘m‘ i | E aulras
12,254 TOE00001-51 COMPAMHIA DE SANEAMENTO DE ALAGOAS - CASAL Min
Tipn Dacumenis Diata Matrieuls Cartaria
Matricula
Caraderisticas do-bmedvel
Tipe do imévdl Contaminio - Limitscio Passeln
Predial Win MUBADD COM CALCADA
Situagio Topograils Pedolonla Categoria
MEID BE QUADRA FLAMD .a.nmL_dsn MUNE
Fatrimiinin Reenime de wiilbmgin Usis)
PARTICULAR PROPRIA COMERCIAL QCUR/C EDF COM SERV
Deupagis Tipo recadastraments Dt recadastromento
EDIFICADD
Ares privativa ferren AFea £amur tercenn Area di ferrens.
3,820,000000 0,000000 3.520,000000
Area privative terrens umidade ATes comums terreno wnidade Area do terrens nidade
1.500,000000 ,000000 3520000000
Area total privativa cacseroida do lite Area totul cemum construida d lole Area total construldn da lote
1.600,003000 0,00a0a0 18 BAa00
Ares privative cansruida do imdwel Arcs eomums construida do imével  Area cogstrpifa Jo imivel
1.&00,000000 0,000000 LEO0EAN00N
fhid, BFs Fragdo terrenn Fracio lestada
1 1,00000000 1 CA0ang o0
A przeente ficha, sem cacles msures, fd lavrada am MACEID (ALY, em 05032026, &s 09:533 Loras, sob & Ussirio Alleragio
codigs de autenticidads o* FDUOF ICYDDDEETIZ, [03338-3
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J & V Engenharia LTDA. - ME

ALAGOAS
PREFEITURA DE MACEIO roLaas, 21
FICHN CADASTRAL: 0017330026-2%
Réferéncia cadastral ‘o
Inscrigio imobilldria Inserichs Cartogrifica  Imscrigio anterior/arizem Duts referénea Situaciio
719 01.0026.0158.0001 1002610153001 050032026 Alivo
Qrd. frentes Qed. Unidades
(. 1
Ezquadramento e ST BT R R R LR e N SR SR
Item engquadramento Cobramcz Tipo Valor Datainfeio  Datafim  Anodecrets  Némero decroto
COBRANCAIPTU TRIBUTAVEL Narmai 0,00 0101/1987
COBRANCA TX COLETA LIXQ TRIBUTAVEL Normal 0,00 01/01/1987
PATRIMONIO PUBLICO TRIBUTAV 0,00 227052024
ESTADUAL ISENTO
Dimensdes da Terreno
Testada Fuce « Subface - Logradouro Face ncessa
1. Principal 36,600200  01-01-RUA BARAQDE ATALAIA Sim
Dados da avaliaclio
VIr. vimal terreno Vir. veanl edificacio Valor venal imével Data avaliagio
2.165345,28 4.120.432.00 6.285.777.28 05032026
Dados das ediflcagies
&uﬂg ] Tipo edificacin Conservagio Tipo construcio
al PRINCIPAL BOM LOJA
Situagio Tipalogta Favimento Padrio
CONJUG RECUADA UN AUT OJE SERV TERREO B-LUXO
Ano reforma Hzbhite-sp Nimere habite-se DL habitese
Nimero alvark Dt Alvard
Area piscina Area coberta bumbas Arez coherta
0000000 0,000000 0,000300
Aren prévativa constroida Arex comum construlda Arza comstruida
1.600,000000 0,000000 1600000000
|Caracteristicas conserutivas |
Pontwacio
.80
Estruturs Fechamento/Paredes Revestimento Exwerno Pintura Externa
ALVENARIA TUCERAMOUD REBOCO * LATEX CMASSAC
Cobertura Esguadria )
APARCMADETE MADEIRA SDMPLES

A presente ficha, sem conzer rasuras, foi lavrada em MACELO (AL), em 05/03/2026, 35 09:33 horss, sob o

codigo de autenticidade n® FD1OF1CODDDSST12.

Lsudrio Alteragio
0033383
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ANEXO V - ART

Anotacido de Responsabilidade Técnica - ART -
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA AL

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Alagoas

Pagina 1/1

ART OBRA / SERVICO
N° AL20260542652

INICIAL

1. Responsével Técnico

GUSTAVO HENRIQUE BREWSTER HOPKINS VERAS
Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL

Empresa contratada: J & V ENGENHARIA LTDA

2. Dados do Contrato

RNP: 0216525403
Registro: 2191213/2017 AL

Registro : 0000499978-AL

Contratante: Companhia de S to de Al -CASAL

RUA BARAO DE ATALAIA

Complemento: Bairro: CENTRO
Cidade: MACEIO UF: AL

Contrato: Nao especificado Celebrado em:

Valor: R$7.200,00 Tipo de confratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

Acao Institucional: Outros

3. Dados da Obra/Servigo

CPF/CNPJ: 12.294.708/0001-81
N 200

CEP: 57020510

RUA BARAO DE ATALAIA N 200
Complemento: Bairro: CENTRO

Cidade: MACEIO UF: AL CEP: 57020510
Data de Inicic:  18/05/2026 Previsdo de término: 18/05/2026 Coordenadas Geograficas: 0,0
Finalidade: Cadigo: Nao Especificado

Proprietério; Companhia de Saneamento de Alagoas - CASAL

4. Atividade Técnica

CPF/CNPJ: 12.294.708/0001-81

16 - Execugio

9 - Avaliagio > CONSTRUCAO CIVIL > EDIFICAGOES > DE EDIFICAGAO > #1.1.1.1 - DE
ALVENARIA

66 - Laudo > CONSTRUGAO CIVIL > EDIFICAGOES > DE EDIFICAGAO = #1111 - DE

Quantidade Unidade
1,00 un
1,00 un

ALVENARIA

Apods a conclusdo das atividades técnicas o profissional deve proceder a baixa desta ART

5. Observacoes
Realizagio de laudo de avaliagio do imdével situado na Rua Bardo de Atalaia, n. 200, Centro, Maceio/AL

6.D ¢

- Clausula Compromissdria: Qualquer conflito ou litigio originado do presente contrato, bem como sua interpretagéo ou execucio, sera resolvido por
arbitragem, de acordo com a Lei no. 9.307, de 23 de setembro de 1996, por meio do Centro de MediagSo e Arbitragem - CMA vinculado ao Crea-AL,
nos termos do respectivo regulamento de arbitragem que, expressamente, as partes declaram concordar.

- Declaro, sob as penas da lei, serem verdadeiras as informagdes aqui prestadas

7. Entidade de Classe

SEM INDICACAQ ) )
Documento assinado eletronicamente

8. Assinaturas com credenciais de login e senha

‘GUSTAVO HENRIQUE BREWSTER HOPKINS VERAS
RNP: 0216525403
Data: 19/05/2026 10:01:13

Declaro serem verdadeiras as informages acima

) de de

Local data GUSTAVO HENRIQUE BREWSTER HOPKINS VERAS - CPF: 029.765.844-19

Companhia de Saneamento de Alagoas - CASAL - CNPJ: 12.294.708/0001-81

9. Infor

* A ART é valida somente quando quitada, mediante apresentagido do comprovante do pagamento ou conferéncia no site do Crea.

10. Valor

Valorda ART: RS 108,39 Registrada em: 18/05/2026 Valor pago: R$ 108,39 Nosso Numero: 8303576549

A autenticidade desta ART pode servenficada em: hitp:/icre a-al.sitac.com.bripublico/, com a chave: 3Cx5z
Impresso em: 19/05/2026 as 10:01:13 por. , ip: 45.178.139.195

www, crea-al.omg.br crea-al@crea-al .org.br CREA'AL E
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