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Oficio n°® 103/025 - GABINP

Vitéria da Conquista, 22 de abril de 2025.

A Sua Exceléncia o Senhor
Ivan Cordeiro da Silva Filho
Presidente da Camara de Vereadores de Vitéria da Conquista - BA.

Assunto: envio de documentagao complementar a Projeto de Lei.
Referéncia: PL n.© 011/2025 - Desafeta o imével que indica da qualidade de bem
publico de uso comum do povo, para fins de doagédo 4 ACAEPA.

Senhor Presidente,

Encaminho a Vossa Exceléncia, anexo, Laudo de Avaliagdo do imével objeto do
Projeto de Lei n.° 011/2025, que tem como objeto a desafetagéo de &rea publica, para
fins de doagéo a ACAEPA - Associagdo Conquistense para Atendimento Especializado a
Pessoa Autista.

Ocorre que, ao ser analisada a documentagéo que deveria ter sido encaminhada
em conjunto com o citado projeto, constatou-se que néo restou enviado o documento
acima referido, que deveria fazer parte do envio realizado no instante do protocolo do
multi referido Projeto. Assim, procede-se com o saneamento do procedimento nesta
ocasiao.

Sem mais, renovo votos de estima e consideragéo.

Atenciosamente,

Assinado digitalmente por ANA SHEILA

LEMOS ANDRADE 60360771572

DN: cn=ANA SHEILA LEMOS
ANDRADE 60360771572, 0=ICP-Brasi,
ou=presencial,
email=SHEUO6@HOTAIL COM

Ana Sheila Lemos Andrade
Prefeita Municipal

@ Praga Joaquim Correia, 55 — Centro - CEP 45000-907 — Vitéria da Conquista - Ba
& gabinetedaprefeita@pmvc.ba.gov.br & www.pmvc.ba.gov.br
Q& 77-3424.8530/ 8531 / 8534



PREFEITURA MUNICIPAL DE ViTORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacéao de Planejamento
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

LAUDO DE AVALIAGAO
SIMPLIFICADO PARA COMUNICACAO INTERNA

Interessados: ACAEPA.

Objeto da Avaliagdo: Imével situado na Avenida Botafogo, Loteamento
Senhorinha Cairo, Bairro Zabelé.

Nome do Responséavel Técnico (RT): Frank de Brito Muniz Gongalves
CREA: BA 82486

Pracga Joaquim Correia, n®

55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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Laudo de Avaliagao

VALOR DE AVALIAGAO: R$ 125.000,00 (Cento e Vinte e Cinco Mil

reais).

1. ESPECIFICAGCOES

1.1. INTERESSADOS:
ACAEPA.

2. PROPRIETARIO / CLIENTE
O proprietario é identificado como Prefeitura Municipal de Vitéria da

Conquista - BA.

2.1. OBJETO DA AVALIAGAO

2.2. 0 IMOVEL
O imoével avaliando esta situado na Avenida Botafogo, Loteamento
Senhorinha Cairo, Bairro Zabelé, perfazendo uma area total de 400,00 m?
(Quatrocentos metros quadrados).

2.3. OBJETIVO
O objetivo do trabalho é encontrar o valor de mercado estimado dos

iméveis em estudo.

2.4. FINALIDADE
Avaliagé@o de justo valor mercado de Area publica para futura operagéo
de doacgao.
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2.5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
E consignado que o laudo de avaliagdo se fundamenta no que estabelece
a norma técnica NBR 14653 - Avaliagéo de Bens da ABNT, registrada no
INMETRO e baseia-se:

Na documentagdo fornecida, constituida de levantamento planimétrico,

pela Prefeitura Municipal de Vitoria da Conquista.

A vistoria do imével foi realizada no dia 8 de margo de 2024, &s

Foi realizada uma pesquisa de mercado local, onde se localiza o imdvel,
na regido de Vitéria da Conquista, Bahia, fornecendo informagdes de

imoveis em oferta e ja transacionados;
As informagbes prestadas por terceiros sao confiaveis de boa fé;

Para realizagdo do laudo de avaliagdo foi considerado que toda a
documentagéo pertinente se encontrava correta e regularizada, e que os
imbveis objeto estariam livres e desembaragados de quaisquer 6nus, em
condicdo de ser imediatamente comercializados ou locados, ndo foi
realizado pesquisa em cartério para autenticidade da documentag&o;

Néo foi realizado nenhum estudo de impacto ambiental no imével em

questdo. Os valores estimados de mercado do bem estdo livres de

gravame considerando o imével livre de quaisquer énus;
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2.6. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

2.8. CARACTERIZAGAO DO BEM

2.8.1. PERFIL GERAL

O municipio de Vitéria da Conquista, localizado no Sudoeste do estado da
Bahia, com uma &rea de aproximadamente de 3.204,257 Km? e uma
populagdo de 348.718 habitantes segundo IBGE em 2017. E a capital
regional de uma darea que abrange aproximadamente 80 municipios

baianos e 16 do norte de Minas Gerais.

Pra Joaquim Coan 55 - Centro Vitéria Cn —ia CEP 45.7
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2.8.2. CONSIDERAGOES SOBRE O MERCADO

O imdvel esta localizado no Loteamento Senhorinha Cairo, local de média
demanda para implantagdo de imdveis residenciais de médio/baixo
padrao, com média perspectiva de futura valorizagéo por se tratar de uma

regiéo afastada do principal centro comercial do municipio.

T

2.8.3. CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL

O imével avaliando é uma area institucional desafetada, localizada na
Avenida Botafogo, Loteamento Senhorinha Cairo, Bairro Zabels,
perfazendo uma area total de 400,00 m? (Quatrocentos metros

quadrados), possuindo topografia plana e em situagéo de esquina.
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2.9. METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS.

Os procedimentos avaliatérios usuais tém a finalidade de identificar o
valor de um bem, de seus frutos e direitos e seu custo, assim como

determinar indicadores de viabilidade.

A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagdes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1 (procedimentos gerais)
e 2 (imoveis urbanos) da NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que superem

racionalmente o convencimento do valor.

Para elaboragéo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizagdo
da regressao linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma
Técnica da ABNT — NBR14.653, partes 1 e 2.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao

linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”.

*  “Método Comparativo de Dados de Mercado — aquele que define o valor
através da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos
dos dados pesquisados que exercem influéncia na formacdo dos pregos e,
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizacdo ou
por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos na
Norma”.

* "Valor de Mercado — expressdo monetdria do pre¢o que um imével podera
alcancar, apés exposto adequadamente ao mercado imobilidrio, ofertado
para compradores interessados, mas ndo obrigados a comprar e

conhecedores de todas as caracteristicas fisicas e mercadoldgicas do
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imovel. O valor efetivo de venda é aquele que ocorre apos a negociagdo do

imovel e que deverd estar inserido no intervalo de confianga determinado

pela avaliagdo”.

A pesquisa de dados amostrais foi direcionada para iméveis com
caracteristicas mais convergentes possiveis com o imével avaliando
no que diz respeito as variaveis chaves (influenciadoras) para a

defini¢gdo do valor de mercado.

Com os dados obtidos no mercado foram calculados diversos
modelos com as alternativas possiveis desconsiderando dados e/ou

variaveis que se mostraram incoerentes quando inseridos no

contexto.

Foi utilizado um modelo estatistico inferencial com a utilizagao de
uma amostra com 191 (Cento e noventa e um) dados sendo
utilizados os 159 (Cento e Cinquenta e Nove) dados, tendo sido

representativos na amostra.

e Tendo em vista os dados levantados no mercado, os atributos que se

mostraram mais significativos foram os seguintes:

e AREA TOTAL: Variavel independente, quantitativa, indicativa do

porte do imdvel. A premissa de sua influéncia descendente sobre a
variavel dependente foi confirmada pela amostra.

e TIPO (VOCACAQ): Variavel independente, qualitativa TIPO “cédigo
alocado”, utilizada para diferenciar a vocagao dos imoéveis, definida

da seguinte forma: (1) Residencial (2) Comercial.

e INFRAESTRUTURA: Variavel Independente, qualitativa Tipo “cddigo
alocado”, utilizada para diferenciar os niveis de infraestrutura urbana,

como pavimentagdo, redes de &agua, esgoto e pluvial, iluminagéo
publica e condigdes de construgdo onde se localizam os iméveis,
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definida da seguinte forma: (1) Area com 6tima infraestrutura. (2)

Area com boa infraestrutura, (3) Area com regular / baixa

infraestrutura.

e _LOCALIZACAQ: Variavel independente, qualitativa TIPO “cddigo
alocado”, utilizada para diferenciar as zonas de localizagdo dos

imoveis, definida da seguinte forma: (1) Zonas periféricas, areas com
baixa infraestrutura urbana e padrdo do entorno baixo, (2) Zona
Normal/ Alto, &reas com boa infraestrutura urbana e padrao do
entorno normal/ alto, (3) Zona Nobre, areas com boa/ 6tima

infraestrutura urbana e padrao do entorno alto.

e VALOR UNITARIO: variavel explicada (dependente), corresponde ao

valor de oferta ou transagéo dos iméveis, expresso em R$/m? (real
por metro quadrado) de area total.

» OFERTA E TRANSACAQ: Variavel independente, qualitativa TIPO
‘codigo alocado”, utilizada para diferenciar iméveis em oferta dos

iméveis ja transacionados, definida da seguinte forma: (1) Oferta, (2)

Transacionado.

2.10. DETERMINAGAO DO VALOR
Equacao de Regressio

O modelo inferencial justificado que mostrou melhor aderéncia aos
pontos da amostra tem a seguinte equagao:

Funcdo Estimativa:

Valor unitdrio =-197,3303936-0,02498216737 * Area total+217,0356765 *
Vocagdo+151,2092702 * 1n (Infra estrutura)+250,1212878 * Localizagdo-
112,3161618 * Oferta / Transacdo
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Foram determinados os seguintes valores no modelo de regressao
linear:

e Para a drea com 400,00 m?:

e 358,69 ___14,36
LB% 31364 LR 00
. 26859 14,36

Adequando-se os valores do modelo de regresséo ao campo de arbitrio
estabelecido pela norma, obtém-se os valores:

X6 | 36068 1500]  144.272,00
DT T 125.456,00
15,00]  106.636,00

Conclui-se pelo valor unitario médio homogeneizado para o terreno de
400,00 m? de R$ 313,64 /m?, dentro do campo de arbitrio com semi-
amplitude de 15% conforme preconiza a NBR 14653-2:2011, item A.5

Calculando-se o valor para o terreno:

) 400,00 m** R$ 313,64 / m? = R$ 125.456,00

Assim, o valor mais provavel da area, com a aproximagao permitida em
norma, de + ou — 1% é de:
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2.11. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO

e O presente trabalho foi desenvolvido pelo método comparativo através
de processo de regressdo linear / inferéncia estatistica, sendo os
resultados enquadrados nos seguintes niveis de fundamentagéo e

precisao:

e Método Comparativo

1 |Caracterizagdo do imével avaliando X
Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente

2 |utilizados X

3 |Identificagdo dos dados de mercado X

4 |Extrapolagdo X

Nivel de significancia, o somatério do valor das duas
caudas, miximo para a rejei¢io da hipétese nula de cada
S _|regressor (teste bicaudal) X

Nivel de significdncia maximo admitido para a rejeicdo da

6 |hipdtese nula do modelo através do teste F de Snedecor X
Total pontuagdo atingida 14
Grau de Fundamentagio do Laudo II

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
torno do valor central da estimativa
Grau de Precisdo do laudo mn
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2.12. CONCLUSAO

O signatério, inscrito no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
(CREA), declara manter conduta ética profissional norteada pela
regulamentacdo profissional, ndo possuindo qualquer tipo de interesse

sobre o bem avaliando.

O trabalho foi desenvolvido atendendo aos dispositivos da Lei Federal
5.194/66 e das Resolugdes n° 218 e 1.002 do CONFEA, que asseguram
que as atividades de vistoria, pericia, avaliagéo, arbitramento, laudo e
parecer técnico de engenharia sdo de responsabilidade e da competéncia
exclusivas de profissional legalmente habilitado pelo CREA, no livre

exercicio de suas atividades.
N&o foram objeto de andlise ou de elaboragéo os seguintes servigos:

a.Inventério, anélise e valoragdo em separado de bens n&o incorporados
ao imovel de carater removivel: méveis, utensilios, instalagées e itens

de decoragédo em geral;

b.Investigagbes a respeito das condigdes do solo e subsolo quer quanto a
sua capacidade de suporte, quer quanto aos direitos sobre eventuais
ocorréncias de jazidas minerais ou ainda de eventual passivo

ambiental;

c. Investigagdes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou no, que

envolvam questGes relativas as fundagdes ou estrutura de construgdes;

d.Andlise de projetos de engenharia (fundagdes, estrutural, instalagdes e
outros), de qualidade de materiais e de execucao de servigos
construtivos.
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Em conclusdo, a propriedade dos bens foi considerada livre e
desembaragada, isenta de quaisquer 6nus, vicios ou restricbes de carater

legal para pleno uso, gozo e fruicdo.

O presente Laudo de Engenharia de Avaliagio ¢ composto por 15
(Quinze) péaginas timbradas, impressas em ambos os lados, todas
numeradas, sendo a Ultima datada e assinada, pelo signatario, mais

anexos.

Praga Joaquim Correia, n2 55 - rc')ri a Conquista - Bahia CE5.000-907




PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacao de Planejamento
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

2.13. ANEXOS

Anexo I: Documentagéo fornecida.

2.14. LOCAL, DATA E ASSINATURAS

Vitéria da Conquista, 17 de margo de 2025.

FRANK DE BRITO Assinado de forma digital
por FRANK DE BRITO

MUNIZ MUNIZ
. GONCALVES:
N e e

25529562 13:43:07 -03'00"

Frank de Brito Muniz Gongalves
CREA: BA 82486
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