ANEXO LE - LAUDOS DE AVALIACAO DOS BENS
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O presente trabalho tem por objetivo determinar o valor
de mercado para compra/venda da seguinte unidade:

Bahia Othon Palace
Avenida Oceanica, n° 2.456 — Ondina
Salvador - BA.

Foi solicitado por Hotéis Othon S.A., visando subsidiar
uma atualizacdo do seu ativo patrimonial, para fins gerenciais voltados a
gestdo estratégica do negdcio.

Dentro do quadro imobiliario local, foram analisadas as
utilidades, potencialidade e limitagdes do imodvel avaliando.

Este laudo fo1 emitido em uma (01) via, destinado
exclusivamente a Contratante.



O laudo de avaliagdo obedeceu aos seguintes principios
fundamentais:

O laudo fo1 elaborado de acordo com a Norma Brasileira
para Avaliacdo de Imoveis Urbanos da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT e observando os postulados constantes do Cédigo de
Etica Profissional do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia — CONFEA;

A signatdria assume responsabilidade sobre a matéria de
engenharia utilizada, segundo a legislacdo em vigor;

No melhor conhecimento e crédito do avaliador, as
analises, opinides ¢ conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseados
em dados, diligéncias, pesquisas, levantamentos ¢ documentos verdadeiros
¢ corrctos;

O imoével avaliando foi considerado livre dc hipotecas,
arrestos, usufruto, penhores ou quaisquer outros énus;

A signataria no possui nenhuma inclinacdo pessoal em
relacdo a matéria envolvida neste laudo e nfo tem interesse no imodvel
avaliando;
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Apdés a apreciagdo da metodologia béasica pode-se
concluir que todos os métodos sio comparativos genericamente, isto
porque, em qualquer um deles estaremos comparando clementos, sejam
eles valores de venda ou oferta, taxas de renda ou mesmo a forma e
aproveitamento eficiente do terreno.

No presente caso, tendo em vista a natureza da unidade
avalianda, suas caracteristicas construtivas, sua localizacio e a
disponibilidade de dados seguros, utilizaremos o0 Método Evolutivo.

Em razdo do encerramento das atividades comerciais da
unidade em estudo, o0 Método da Renda sera descartado da presente
avaliacdo.

O nivel de precisdo pretendido estd diretamente
relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado,
independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de
avaliacOes.

O presente trabalho € classificado como de grau de
fundamentac¢ao Il conforme o que dispdem as normas da ABNT.



O empreendimento em analise esta situado na Avenida
Oceanica, n® 2.456 — Ondina, Salvador - BA.

Esta localizado no trecho delimitado pelas Ruas José
Valadares e José Mirabeau Sampaio, entre o logradouro de situagdo e o
mar.

A Avenida Oceénica, para a qual o imovel apresenta sua
testada principal, tem caracteristica de via principal, atendendo a trafego de
interligacdo entre os bairros da orla.

O logradouro desenvolve-se em tracado sinuoso sobre
perfil plano e € dotada de 02 (duas) pistas de rolamento pavimentadas em
asfalto, com 02 (duas) méos de dire¢éo.

Dentre as principais vias de escoamento destacamos,
além do logradouro de situagdo, as Avenidas Centenario, Adhemar de
Barros e Anita Garibaldi.

Com referéncia a transportes coletivos, constatamos a
existéncia de varias linhas de 6nibus urbanos circulando pelas imediagoes,
proporcionando condug¢do para diversas regides da cidade.

O local € servido por todos os melhoramentos publicos
existentes na cidade.
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Sobre o terreno acima descrito foi construido um
empreendimento hoteleiro composto por um hotel padrfo 05 Estrelas.

O empreendimento ¢ composto por 02 blocos, com 301
unidades habitacionais, distribuidas por 11 pavimentos no bloco central e 3
pavimentos no bloco lanais.

O empreendimento dispde de um centro de convengoes
em uma edificacdo de 02 pavimentos com area aproximada de 1.800,00m>.

Os quartos sfo equipados com ar-condicionado, TV
LCD com programacio a cabo, wi-fi gratuito e banheiro.

Para alimentacdo, o hotel dispde do bares e restaurantes
com gastronomia brasileira e internacional.

O prédio ainda conta com 02 subsolos, pavimento de
acesso, mezanino € um pavimento com helth club.

As edificacdes sdo dotadas de diversas instala¢des
especiais, tais como: 03 geradores, sistema de protecio contra incéndtio, 05
elevadores sendo 03 sociais e 02 de servigo, 02 caldeiras, central de ar
condicionado, rede de splinkers, hidrantes, luzes e alarmes de emergéncia,
detectores de fumaca, etc.

As unidades habitacionais denominadas tipo superior e
luxo tem area média de 35,00m? cada, as do tipo suite luxo tem area média
de 47,00m?, as tipo suite executiva, 67,00m? e a presidencial tem area de
167,00m?>.

Os materiais utilizados para os acabamentos internos séo
todos de alto padrio.



Quadro de Areas

as seguintes:

As areas construidas do empreendimento em analise sdo

Area Construida

Unidade (m?)

Bloco Central
Pavimento inferior 2.171,00
Térreo 3.585,00
Mezanino 1.565,00
Pavimento de transicio 3.446,00
Pavimento tipo (1° ao 10°%) 13.568,00
11° pavimento 1.443,00
Cobertura 2.116,00

Bloco Lanais
Pavimento inferior 700,00
Pavimento intermediario 1.155,00
Pavimento superior 393,00
Health Club 197,00
Cobertura 676,00
Total 31.015,00
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Em razdo da tipologia do imovel avaliando e da
inexisténcia no mercado imobilidrio local de um nimero de eventos de
comercializagfo, suficiente para a formagio do rol amostral minimo
definido pela NBR 14653-2, utilizaremos o Método Evolutivo. Assim o
valor do terreno serd obtido através do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado ¢ o valor das benfeitorias pelo Método Comparativo
Direto de Custo.

Assim, a composi¢do do valor total do imével avaliando
pode ser obtida através da conjugagiio de métodos, a partir do valor do

terreno, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator de comercializagfo, ou seja:

VI=(VT+VB).FC
onde:

VT é o valor do imébvel;

VT é o valor do terreno;

VB é o valor da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagdo.
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Para a determina¢do do valor do terreno, realizamos
pesquisas com elementos que se enquadrassem dentro do mesmo segmento
de mercado, através de anuncios de jornais, contatos com corretores,
imobilidrias atuantes, proprietarios ¢ pessoas afins. Ndo foram
considerados os dados discrepantes ou de dificil comprovaggo.

Com base nos clementos acima citados, os calculos
avaliatorios foram desenvolvidos, conforme prescrito na Norma Brasileira
14.653-2/2011 da ABNT, com o Graun de Fundamentacio 111 e Grau de
Precisao I1I da Estimativa do Valor, para um intervalo de confianga
matematico de 80%.

Apés andlise do segmento de mercado e das amostras
coletadas, foram definidos os respectivos pardmetros e as varidveis
explicativas.
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variavel 1 ipe rarametro
Area Quantitativa | Area do terreno
T.ocal Omalitativa 1 a 1 eonforme valori7zacin Ineal

rara a delerminacao do valor de mercado de compra/venda ol utiizado o valor
unitario correspondente, situado dentro do campo de arbitrio definido pelo intervalo
de confianga.
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U 10 R Ve 1.07800]  3.500.00000] 3.246,75 Domicio Iméveis (71) 992332023
2 é;’ngjﬁgrgg;’gi‘;; 1506 - 1.500,00 | 15.000.000,00 [ 10.000,00 Uniméveis (71) 33584775
3 Jf:;;;*gt_"giifuf:ﬂ"s Magalbdes, | 3 120.00| 13.500.00000| 4.326.92 Jaira Ferreira (71) 99344-8000
4 |RuaMacaubas- Rio Vermelho | 738,00| 1.630.000,00 2.208.67 ;‘;th;“"ia“" de (71) 99166-8060
5 g;’(; m”f’ fo L.al Ferreira - 21.000,00| 65.000.000,00] 3.095.24 Jair Pinheiro (71) 99170-4922
6 f"glztﬁ’[ff"i" Mangabeira, L8151 230001 350000000 4.742.55 Eleven Iméveis (71) 3017-5500
7 Eﬁ:jﬁ‘: Barroso, 7 - Chame 500,00|  2.000.000,00 | 4.000,00 Uniméveis (71) 3358-4775
8 | Rua Edmar Guimaries - Pituba 616,00 2.000.000,00 ] 3.246,75 Ponto Quatro Imaveis {71) 3333-8000
9 | Av. Amaralina - Amaralina 711,00 1.800.000,00 | 2.531,65 José de Lima Ferreira (71)3172-1111
10 | Rua Sotero Monteiro - Pituba 655,00 2.500.000,00 3.816,79 Leandre Sampaio (71)99942-4496
11 | Rua Candido Portinari - Barra 42000!  2.500000,00] 595238 GRIMF Iméveis (71) 30187777
12 |Rua Carmem Miranda - Pituba | 604,00  2.250.00000| 3.725.17 Eleven Iméveis (71) 3017-5500
13 | Av. Dorival Caymmi - Itapod 2.000,00 4.300.000,00 { 2.150,00 Ponto Quatro Iméveis (71) 3333-8000
14 éﬁfﬁﬁz «;aass ffv':)%‘c‘:"’s - 600,00 1.600.000,00| 2.666.67 ]S’i‘f;gifda fos (71) 99944-6868
15 | Rua Anita Garibalidi - Ondina | 1.989,00| 5.900.00000| 2.966.31 Roberto Rodrigues (71)3022-3333
16 5;‘5‘62‘;‘;&2 Garibalidi - 7956,00| 40.000.000,00] 5.027.65 S:r‘:gjgf’ de (71) 999886761
17 | Rua Candido Portinari - Barra | 2.100,00] 13.000.000,00] 6.190.48 N Nova Iméveis (T13507-7777
18 | Av. Dom Jo#o VT - Brolas 8.800,00 9.000.000,00 1.022,73 Ponto Quatro Imovcis (71} 3333-8000
19 |Av- Luiz Vianna Fitho - 3471235 | 62.400.000,00] 1.797.63 André RB. Rodrigues | (71) 3022-3333

Paralela
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