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PROJETO DE LEI N° 27, DE 09 DE SETEMBRO DE 2022.

MENSAGEM N° 46/2022 ao PL n° 27/2022

Vitéria da Conquista - BA, 09 de setembro de 2022.

Exmo. Senhor Presidente,

Exmos. Senhores Vereadores,

Estamos encaminhando a VVossa Exceléncia e a seus dignos Pares o Projeto de Lei
n® 27/2022, que propde permuta de bens imoveis pablicos por particulares com a Vitoria
Empreendimentos e Participacbes LTDA-ME e da outras providéncias.

Tal proposta tem a finalidade de indenizar a Empresa Permutante pela
desapropriacdo por utilidade publica de suas areas, realizada pelo Municipio, proveniente
da criacdo e instalacdo do Parque Municipal da Serra do Periperi, conforme Decretos
Municipais n°® 9.480/1999 e n° 18.720/2018.

Ressalta-se que a referida indenizacdo € objeto de demanda autuada sob o n°
8010467-40.2020.8.05.0274, em tramite na 12 Vara da Fazenda Publica da Comarca de
Vitoria da Conquista — BA desde outubro de 2020, proposta pela Empresa Permutante
contra o Municipio, com acordo devidamente homologado pelo Judiciario, e que depende
de aprovacéo desta Casa de Leis para sua conclusao.

Desta forma, considerando a obrigacdo do Municipio em indenizar a Empresa
Permutante pela desapropriacdo sofrida, nos termos do art. 5° inciso XXIV, da
Constituicdo Federal da Republica, bem como considerando que os imdveis permutados
possuem valores equivalentes, conforme atestado por profissional competente nos laudos
de avaliacdo anexos, faz-se necesséria a presente permuta.

Este PL tem como base a Constituicdo Federal, que prevé a desapropriagdo por

necessidade ou utilidade publica, mediante indenizacéo, e a Lei Organica do Municipio,
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que traz, em seu art. 111, a possibilidade de alienacéo de bens imdveis do patriménio do
Municipio para fins de permuta, sem prévia licitacdo.

Ante 0 exposto, esperamos contar com a colaboracdo de Vossas Exceléncias na
apreciacdo e aprovacgdo deste Projeto de Lei, na forma prevista na Lei Orgénica do
Municipio e no Regimento Interno da Camara de Vereadores.

Atenciosamente,

Assinado de forma
digital por ANA SHEILA

LEMOS
Ana Sheila Lemos Andrade m ANDRADE:60360771572

Dados: 2022.09.13

Prefeita Munici pa| 09:31:28 -03'00'
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Desafeta da qualidade de bem publico de uso comum
areas integrantes do patriménio municipal e autoriza
permuta por imdveis particulares de propriedade da
Vitéria Empreendimentos e Participagdes LTDA -
ME e dé& outras providéncias.

A PREFEITA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA, Estado da
Bahia, no uso das atribui¢6es que lhe confere o artigo 74, inciso 111, da Lei Organica do
Municipio,

Faco saber que a Camara Municipal aprovou e eu sanciono a seguinte Lei;

Art. 1° Ficam desafetadas da qualidade de bem puablico de uso comum do povo,
para fins de permuta, passando a integrar a categoria dos bens patrimoniais disponiveis
para alienacdo, as seguintes areas pertencentes ao Municipio de Vitdria da Conquista,
Estado da Bahia:

| - Gleba de terra localizada no Bairro Jatoba, nesta cidade de Vitoria da
Conquista, Estado da Bahia, medindo 76.138,39m? (setenta e seis mil, cento e trinta
e oito metros e trinta e nove centimetros quadrados), registrada no Cartorio de
Registro de Imoveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitoria da Conquista, sob a
matricula n°® 32.986, fls. 161, livro 2E12, de 06 de julho de 1999, avaliada em R$
3.205.000,00 (trés milhdes e duzentos e cinco mil reais), segundo Parecer Imobiliario
juntado ao processo administrativo;

Il - Area institucional do Loteamento Chacaras Caminho da Barra, Bairro
Universidade, nesta cidade de Vitéria da Conquista, Estado da Bahia, medindo
61.365,70m?2 (sessenta e um mil, trezentos e sessenta e cinco metros e setenta
centimetros quadrados), registrada no Cartorio de Registro de Imoveis e Hipotecas do
1° Oficio da Comarca de Vitoria da Conquista, sob a matricula n® 35.014, de 26 de abril
de 2002, avaliada em R$ 2.600.000,00 (dois milhdes e seiscentos mil reais), segundo
Parecer Imobiliario juntado ao processo administrativo, com as seguintes coordenadas:
“Inicia-se a descricdo deste perimetro no vértice P1, de coordenadas N 8.356.208,17m e
E 309.936,28m; situado na divisa da Rua | com a Avenida Central; deste, segue
confrontando com a Avenida Central, com 0s seguintes azimutes e distancias: 95°40'57"
e 243,00 m até o vértice P2, de coordenadas N 8.356.184,11m e E 310.178,08m; situado
na divisa da Avenida Central com a Rua J; deste, segue confrontando com a Rua J, com
0s seguintes azimutes e distancias: 179°14'18" e 240,00 m até o vértice P3, de
coordenadas N 8.355.944,13m e E 310.181,27m; situado na divisa da Rua J com a
Avenida Frontal; deste, segue confrontando com a Avenida Frontal, com o0s seguintes
azimutes e distancias: 273°00'38" e 40,93 m até o vértice P4, de coordenadas N
8.355.946,28m e E 310.140,39m; 274°29'12" e 47,94 m até o vértice P5, de coordenadas
N 8.355.950,03m e E 310.092,60m; 276°09'35" e 48,74 m até o vértice P6, de
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coordenadas N 8.355.955,26m e E 310.044,14m; 277°36'36" e 61,69 m até o vértice P7,
de coordenadas N 8.355.963,43m e E 309.982,99m; 277°54'48" e 80,70 m até o vértice
P8, de coordenadas N 8.355.974,54m e E 309.903,06m; situado na divisa da Avenida
Frontal com a Rua I; deste, segue confrontando com a Rua I, com 0s seguintes azimutes
e distancias: 8°05'34" e 236,00 m até o vértice P1, vértice inicial da descricdo deste
perimetro. Todas as coordenadas aqui descritas estdo georreferenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro, e encontram-se representadas no Sistema UTM, referenciadas ao
Meridiano Central n® 39°00', fuso -24, tendo como datum o SIRGAS2000. Todos 0s
azimutes e distancias, area e perimetro foram calculados no plano de projecao UTM.”;

I11 - Area institucional, situada na Quadra 04 do Loteamento Sevilha, Bairro
Felicia, nesta cidade de Vitoria da Conquista, Estado da Bahia, medindo 2.719,08m?
(dois mil, setecentos e dezenove metros e oito centimetros quadrados), registrada no
Cartdrio de Registro de Imoveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitoria da
Conquista, sob a matricula n® 124.324, avaliada em R$ 1.175.00,00 (um milh&o e cento e
setenta e cinco mil reais), segundo Parecer Imobiliario juntado ao processo
administrativo;

IV - Area institucional, situada na Quadra 02 do Loteamento Sevilha, Bairro
Felicia, nesta cidade de Vitoria da Conquista, Estado da Bahia, medindo 2.927,27m?
(dois mil, novecentos e vinte e sete metros e vinte e sete centimetros quadrados),
registrada no Cartorio de Registro de Imdveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de
Vitoria da Conquista, sob a matricula n® 124.323, avaliada em R$ 1.250.000,00 (um
milhdo e duzentos e cinquenta mil reais), segundo Parecer Imobiliario juntado ao processo
administrativo;

V - Area remanescente da area institucional do Loteamento Terras do
Remanso, Bairro Bateias, nesta cidade de Vitéria da Conquista, Estado da Bahia,
medindo 2.932,68m?2 (dois mil, novecentos e trinta e dois metros e sessenta e oito
centimetros quadrados), a serem desmembrados da area institucional registrada no
Cartdrio de Registro de Imdveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitéria da
Conquista, sob a matricula n°® 31.957, de 03 de setembro de 1997, avaliada em R$
380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais), segundo Parecer Imobilidrio juntado ao
processo administrativo;

VI - Area remanescente da area institucional do Loteamento Terras do
Remanso, Bairro Bateias, nesta cidade de Vitéria da Conquista, Estado da Bahia,
medindo 11.966,52m?2 (onze mil, novecentos e sessenta e seis metros e cinquenta e
dois centimetros quadrados), a serem desmembrados da area institucional registrada no
Cartério de Registro de Imoveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitoria da
Conquista, sob a matricula n°® 20.287, fls. 146, livro 2UU1, de 16 de junho de 1999,
avaliadaem R$ 1.530.000,00 (um milhdo e quinhentos e trinta mil reais), segundo Parecer
Imobiliario juntado ao processo administrativo.
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Art. 2° Fica autorizado o Poder Executivo Municipal a permutar as areas descritas
no artigo 1° desta Lei com a Vitoéria Empreendimentos e Participacfes LTDA-ME,
inscrita no CNPJ sob 0 n° 00.515.992/0001-90, representada por sua administradora, a
Sra. Kétia Maria Nunes Reboucas Santos.

Art. 3° O Poder Executivo Municipal receberd em permuta da Vitdria
Empreendimentos e Participagdes LTDA-ME, inscrita no CNPJ sob o n°
00.515.992/0001-90, as seguintes areas:

| - Parte da area do terreno, denominada “Gleba A” da Fazenda Imbira,
situada no Bairro Lagoa das Flores, nesta cidade de Vitdria da Conquista, Estado
da Bahia, medindo 97.349,00 m? (noventa e sete mil e trezentos e quarenta e nove
metros quadrados), cujas coordenadas geograficas seguem discriminadas na Planta em
anexo, registrada no Cartério de Registro de Imoveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca
de Vitoria da Conquista, sob a matricula n® 119.146, avaliada em R$ 1.480.000,00 (um
milhdo e quatrocentos e oitenta mil reais), segundo Parecer Imobiliario juntado ao
processo administrativo;

Il - Parte da area do terreno, denominada “Gleba B” da Fazenda Imbira,
situada no Bairro Lagoa das Flores, nesta cidade de Vitdéria da Conquista, Estado
da Bahia, medindo 510.199,00 m2 (quinhentos e dez mil e cento e noventa e nove
metros quadrados), registrada no Cartorio de Registro de Imoveis e Hipotecas do 1°
Oficio da Comarca de Vitoria da Conquista, sob a matricula n® 119.147, dividida em:

a) area denominada “Gleba B1”, atualmente ocupada pela Secretaria Municipal do
Meio Ambiente, de area total de 132.656,00 m2 (cento e trinta e dois mil e seiscentos e
cinquenta e seis metros quadrados), cujas coordenadas geograficas seguem discriminadas
na Planta em anexo, avaliada em R$ 2.090.000,00 (dois milhdes e noventa mil reais),
segundo Parecer Imobiliario juntado ao processo administrativo;

b) area denominada “Gleba B2”, de area total de 377.543,00 m? (trezentos e setenta
e sete mil e quinhentos e quarenta e trés metros quadrados), cujas coordenadas
geogréficas seguem discriminadas na Planta em anexo, avaliada em R$ 4.300.000,00
(quatro milhdes e trezentos mil reais), segundo Parecer Imobiliario juntado ao processo
administrativo;

11l - Parte da area do terreno, denominada “Gleba C” da Fazenda Imbira,
situada no Bairro Lagoa das Flores, nesta cidade de Vitdéria da Conquista, Estado
da Bahia, medindo 167.968,00 m2 (cento e sessenta e sete mil e novecentos e sessenta
e oito metros quadrados), cujas coordenadas geogréaficas seguem discriminadas na
Planta em anexo, registrada no Cartorio de Registro de Imoveis e Hipotecas do 1° Oficio
da Comarca de Vitoria da Conquista, sob a matricula n° 119.148, avaliada em R$
2.280.000,00 (dois milhdes e duzentos e oitenta mil reais), sequndo Parecer Imobiliario
juntado ao processo administrativo.
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Art. 4° Compete a Secretaria Municipal de Gestdo e Inovacdo os tramites
necessarios a escrituracdo cartoraria.

Parégrafo Unico. Todas as despesas relativas a permuta de imdveis de que trata a
presente Lei, mormente aquelas atinentes a lavratura de escritura e registro, correrdo as
expensas dos respectivos adquirentes.

Art. 5° A presente permuta seré efetivada para efeitos de indenizacéo devida pela
desapropriacdo ou perda do direito de posse legitima, mansa e pacifica, em razdo da
criacdo do Parque Municipal da Serra do Periperi, conforme Processo Judicial n°
8010467-40.2020.8.05.0274, que tramita na 12 Vara da Fazenda Publica da Comarca de
Vitoria da Conquista — BA.

Art. 6° A presente permuta sera feita sem qualquer pagamento entre os permutantes,
dada a concordancia entre as partes, conforme Termo de Acordo homologado nos autos
do Processo Judicial n® 8010467-40.2020.8.05.0274, em tramite na 12 Vara da Fazenda
Pablica da Comarca de Vitoria da Conquista — BA, bem como Laudos de Avaliacdo
anexos a esta Lei.

Art. 7° Fica dispensada a licitacdo, nos termos do art. 111 da Lei Organica do
Municipio.

Art. 8° Fica autorizado o Poder Executivo a realizar qualquer ato necessario para
cumprir fielmente o disposto nesta Lei.

Art. 9° As despesas decorrentes da execucdo desta Lei correrdo por conta de
dotacOes orcamentarias atualmente existentes, suplementadas se necessario.

Art. 10 Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicacdo, ficando revogadas as
disposicbes em sentido contrario.

Vitoria da Conquista — BA, 09 de setembro 2022.

Ana Sheila Lemos Andrade
Prefeita Municipal
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gAHIA - . Cartério do 1.° Oficio de ImoOvels o
-, Hipotecas de Vit. da Conquista

= 3 REGISTRO GERAL - ANO % L ;
PODER JlDIcMRIO _lnL_An.tnMulnl_Lm_____“ vt
64722 _13/09/2012
MATR IDENTIFICACAO DO IMOVEL

%:cmmin_ada “Fazenda Tmbira”, %rhlada np distrito sede deste municipio, com érea de
285,00 ‘hectares, contendo ‘capoeiras, uma pequena ba.rmgem, um minadouro, limitando-se com a
estrada Rio ~ Bahia (BR-116), estrada velha do. Cruzeiro, estrada velha de Jofio Gomes, José Soares
dos santos ¢ Posto Pé da Serra de E. Ladeia ¢ Cia. Matriculada hdje em nome de SUISA S/A -
MATADOURO FRIGORIFICO DA BAHIA, pessoa juridica de direito privado, com sede nesta
cidade, CNPJ n° 16.191.579/0001-57, neste ato representado pelas suas dirctoras, as Sras. Maria
Antonieta Nunes Rebougas, brasileira, empreséaria, CPF n° 064.646.455-87, residente em salvador o
BA e Kitia Maq'a'Nuncs Rebougas Santos, bmsilcirét, casada, empresédria, RG n° 865.112-46-
SSP/BA e CPF n"l 064.(?45.05 5-72, residente em Salvador — BA. Hilvido sob n° 22.043, livro 2G5,

foy ok kon ik 4 *k * ttt * *k
fls 34, neste cartOri, ¥ **Edkiokskaras sk s R d xRk bR RA AR AR ERFRFRF RS HhE R bR AR E S RRRR AR

RI/64.722- Através de Escrltura Publica de cf;n"'l.pi;;»er;fcl;da, em cériter Pré - Soluto, lavrada no
Cartério da Comarca de Itaparica — Ba, 'ﬁela'_'l‘abelia Designada Vera Conceigéio Couto de Souza,
livro 062, {ls. 165, datada de 31 de margo de 2005. Por compra 0 imével acima descrito pelo
proprietério acima qualificado foi transferido para. VITORIA EMPREEDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, pessoa juridica de Direito Privado, com sede em Salvador — BA, CNPJ
n°00.515.992/0001-90, neste ato sendo representada po"r seus socios gerentes: Vespasiano gomes
dos santos, brasileiro, casado, médico, RG n® 611311- SSP:‘BAc CIC n° 053.465.415-00, residente e
domiciliado em ‘Sglvader.— BA e Katia Maria Nl.mcs Rebougas Santos, brasileira, casada,
economista, RG n°\865.112-46-SSR/BA e CIC n° 064.645.055-72, residente em salvador — BA.
*” 031143/003. \ﬁténa da Conquista, 13 de setembro de
2012. \ « \_ OFICIAL. - N
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VIDE matricula n ° 64.899, uma drea de 5ha 30a 83ca. DAJE n%31 1085, sétie 002.

VIDE matricula n° 65.934, uma drea de 29ha, 34a, 27ca. DAJE n° 369024, serie 004.

R »
-

[ - C- ' : . & 3z 4
YRA_TI_L_ 1714 _.I'T\_..i.. ALl T cviimden Y wdenn 4 mvebunn ar it hman A 10 TN L PO,

. Vide Ficha 71.714 p/ Paulo Mdrcio Fernandes Cardoso-e outros com #rea de 18ha.,__50 a, 00ca,
0.10.0/88
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Vide matricula R1-87.377 a drea de 2,0ha, 9,0a e 43ca.Daje n° 528924/011.

Vide Rt/a0.1%0 ava dt 130ha 6ba ¢ 9% cay Oaye me 345634 /013
itk Rifa0,124 aue d #0ha 952 ¢ 69ea oap o 345664 /013
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AV-2/864.722- Protocolo n° 276773, datado de 15/10/2019. AVERBACAQ DE
GEORREFERENCIAMENTO. Procede-se esta averbacdo para fazer constar que por meio de
georreferenciamento o imével objeto desta matricula foi desmembrado em glebas e passou a pertencer
as seguintes matriculas: Gleba A - Matricula n® 119.146; Gleba B - Matfricula n° 119.147; Gieba C -
Matricula n° 119.148; Gleba D - Matricula n° 119.149; Gleba E - Matricula n° 119.150; Gleba F -
Matricula n° 119.151, fincando a presente matricula encerrada. Selo de autenticidade n°
1251AB098876-1. DAJEs n° 9999.023.696383/ 9999.023.696330/ 9999.023.696168/
9999.023.696252/ 9999.023.696213/ 9999.023.696399, todos no valor de valor de R$ 70,00.
Emolumentos R$ 33,81, taxa fiscal R$ 24,01, FECOM R$ 9,24, def. plblica R$ 0,90, PGE R$ 1,34,
FMMPBA R$ 0,70, por daje. Dou fé. Digitado por Nosleana Mota_ses Jevente autorizada. Vitoria da
Conquista, 20 de novembro de 2019. Carlos Alberto Resengs Oficial.
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10 OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE VITORIA DA CONQUISTA  BA
Oficial: Carlos Alberto Resende
Praca Estevao Santos, n. 103, Centro, Vitéria da Conquista, BA, CEP: 45.000-415
Fone: (77) 3202-5215 - E-mail: 1riconquista@gmail.com - Atendimento: 08h00 as 14:00

CARLOS ALBERTO RESENDE, Oficial do 1° Registro de Iméveis de
Vitéria da Conquista, Estado da Bahia, atendendo pedido de parte interessada,

CERTIFICA que revendo os livros desta Serventia encontrou o registro
com o seguinte teor: Copia auténtica da matricula n® 64.722, exiraida nos termos do Art. 19, §1 da
Lei 6.015/73. ATENGAO: Fica advertido o interessado que, caso nao conste a informacao dos imoveis
confrontantes de forma objetiva nesta matricula, devera antes ser regularizado para pratica de
qualquer ato posterior (artigo 929 a 931 do CN/TJBA). VALIDADE 30 DIAS CONFORME
PROVIMENTO CONJUNTO CCJ N. 09/2013. O referido é verdade, dou fé. — Vitéria da
Conquista, 01 de setembro de 2022 (01/09/2022). Eu, Nosleana Oliveira_Mota Machado
Ribeiro, Escrevente autorizada, pesquisei, digitei, conferi e assino
Protocolo: 36279.

DAJE: 1251.002.071086

EMOLUMENTOS: R$ 0,00. | Selo de Autenticidade
TAXA FISCAL: R$ 0,00. || Tribainal te Justice do Estado da Bahia
FECOM: R$ 0,00. | Ato Notarial ou de Registro
PGE: R$ 0,00. | 1251.AB164869-7
FMMPBA: R$ 0,00 ' J3ENSAOQT2V

DEF. PUBLICA: R$ 0,00 | Consulte

TOTAL: R$ 0,00 | |www.tiba.jus.br/autenticidade
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NUMERO FICHA LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
124.323 01 1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
CIRCUNSCRIGAO DE VITORIA DA CONQUISTA
ESTADO DA BAHIA

CNM

: IMOVEL URBANO, correspondente a AREA INSTITUCIONAL 02 | £

localizada na Rua B, Quadra 02, integrante do Loteamento Sevilha, Bairro Felicia, nesta cidade de Vitoria
ps Conquista - BA, com as sequintes medidas e confrontagdes: partindo, do vértice P1 para o vértice P2, no
sentido horario, dessa forma, medindo: Frente 117,09 m (cento e dezessele metros e nove centimetros),
fundos 117,09 m (cento e dezessete metros e nove centimetros), lado direito 25,00 m (vinte e cinco metros)
e lado esquerdo 25,00 m (vinte e cinco metros), perfazendo uma 4rea de 2.927,27 m* (dois mil,
novecentos e vinte e sete metros e vinte e sete centimetros quadrados), conforme descri¢éo a seguir:
AO NORTE: Inicia-se a descrigio deste perimetro no vértice P1, de coordenadas N 8.352.667,34m e E
300.653,83m; situado na divisa do Lote 20 da Quadra 02 com a Rua B; deste, segue confrontando com a
Rua B, com os seguintes azimutes e distancias: 96°33'07" ¢ 117,09m até o vértice P2, de coordenadas N
8.352.654,07m e E 300.769,37m; situado na divisa da Rua B com o Lote 04 da Quadra 02; deste, segue
confrontando com o Lote 04 da Quadra 02, com os seguintes azimutes e distAncias: 186°35'07" e 13,00 m
até o vértice P3, de coordenadas N 8.352.641,25m e E 300.767,89m; situado na divisa do Lote 04 da Quadra
02 com o Lote 03 da Quadra 02; deste, segue confrontando com o Lote 03 da Quadra 02, com oS seguintes
azimutes e distancias: 186°35'28" e 12,00 m até o vértice P4, de coordenadas N 8.352.629,22m e E
300.766,50m; situado na divisa do Lote 03 da Quadra 02 com os Lotes 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14,
15; deste, segue confrontando com os Lotes 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15 da Quadra 02, com 0s
seguintes azimutes e distancias: 276°31'26" e 110,00 m até o vértice P5, de coordenadas N 8.352.641,70m
e E 300.657,37m; situado na divisa do Lote 15 da Quadra 02 com o Lote 16 da Quadra 02; deste, segue
confrontando com o Lote 16 da Quadra 02, com os seguintes azimutes e distancias: 276°3544" e 7,09 m
até o vértice P6, de coordenadas N 8.352.642,44m e E 300.650,97m; situado na divisa do Lote 16 da Quadra
02 com os Lotes 19, 20 da Quadra 02; deste, segue confrontando com os Lotes 19, 20 da Quadra 02, com
os seguintes azimutes e distancias: 6°33'08" e 25,00 m até o vértice P1, vértice inicial da descricdo deste
perimetro. Todas as coordenadas aqui descritas estdo georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro,
e encontram-se representadas no Sistema U T M, referenciadas ao Meridiano Central n® 39°00', fuso -24,
tendo como datum o SIRGAS2000. Todos os azimutes e dislancias, area e perimetro foram calculados no
plano de projegéio U T M, conforme plantas e memoriais descritivos assinados pelos responsaveis técnicos:
Rafael Vinicius Meira Celino, Coordenador de Estudos e Criagéo, Arquiteto e Urbanista - CAU/BA n° 147543-
6. matricula n°® 24559-4 / PMVC, RRT 11914247 Thiago Baleeiro de Sousa, Coordenador de Urbanismo,
Engenheiro Civil - CREA/BA n* 051739291-7, matricula n° 24558-7 PMVC, Jackson Apolinario Yoshiura,
Secretario Municipal de Infraestrutura Urbana, matricula n° 24553-3 / PMVC. PROPRIETARIA:
PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA, inscrita no CNPJ n® 14,239.578/0001-00, com
sede na Praga Joaquim Correia, n° 05, Bairro Centro, nesta cidade de Vitéria da Conquista - BA,
representada pela atual Prefeita Municipal Ana Sheila Lemos Andrade. TiITULO ANTERIOR: Restauragao
de registro da matricula n® 33.219, livro 2, deste 1° Registro de Iméveis e Hipotecas desta Comarca, por
ordem da MM. Juiza de Direito da 4* Vara de Feitos de Rel. de Cons. Civel e Comerciais da Comarca de
Vitéria da Conquista - BA, Dra. Marcia de Silva Abreu, nos autos do processo n° 68/2018, datada de 25 de
setembro de 2018. REGISTRO ANTERIOR: Matricula n° 117.511, Lv.2-Registro Geral deste 1° Oficio de
Registro de Imbveis e Hipotecas de Vitéria da Conquista - BA. PROTOCOLO: Prenotagao n® 289.819, datada
de 24/05/2022. Cédigo Hash: bdd1.a171.71cf.2ac2.6030.74a4.8378.1d6d.1726.2637. Selo de
Autenticidade: 1251.AB158354-4. DAJE: 1252.002.065109. Vitéria da Conquista - BA, 31 de maio de 2022.
Dou fé. Carlos Alberto Resend , Oficial.
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NUMERO FICHA
124.324 r 01

LIVRO N° 2 -~ REGISTRO GERAL
1° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
CIRCUNSCRIGAO DE VITORIA DA CONQUISTA
ESTADO DA BAHIA

Iocallzaua J: IMOVEL URBANO, correspondente a AREA INSTITUCIONAL 03 / |
w47 na Rua C, Quadra 04, integrante do Loteamento Sevilha, Bairro Felicia, nesta cidade de Vitéria

a Conquista - BA, s sequintes'medidas e acbes: partindo, do vértice P1 para o vértice P2, no
sentido hordrio, dessa forma, medindo: Frente 108,76 m (cento e oito metros e setenta e seis centimetros),
fundos 108,76 m (cento e oito melros e selenta e seis centimetros), lado direito 25,00 m (vinte e cinco metros)
© lado esquerdo 25,00 m (vinte e cinco metros), perfazendo uma érea de 2.719,08m* (dois mil setecentos
e dez.anova metros e oito centimetros quadrados), conforme descrigo a seguir: AO NORTE: Inicia-se a
dFscncﬁo deste perimetro no vértice P1, de coordenadas N 8.352.702,64m e E 300.662,86m; situado na
d“flsa do Lote 04 da Quadra 04 com a Rua C; deste, segue confrontando com a Rua C, com os seguintes
azimutes e distancias: 96°35'40" e 108,76 m até o vértice P2, de coordenadas N 8.352.690,15m e E
300.770,90m; situado na divisa da Rua C com o Lote 02, 01 da Quadra 04; deste, segue confrontando com
0 Lote 02, 01 da Quadra 04, com os seguintes azimutes e distancias: 188°46'26" e 25,00m até o vértice P3,
de coordenadas N 8.352.665,40m e E 300.767,80m; situado na divisa do Lote 02, 01 da Quadra 04 com a
Rua B; deste, segue confrontando com os seguintes azimutes e distancias: 276°35'02" e 108,76 m até o-
vértice P4, de coordenadas N 8.352.677,87m e E 300.659,04m; situado na divisa da Rua B com o Lote 03,
04 da Quadra 04; deste, segue confrontando com o Lote 03, 04, da Quadra 04, com os seguintes azimutes
e distancias: 8°46'01" e 25.00 m até o vérice P1, vértice inicial da descrigdo deste perimetro, Todas as
coordenadas aqui descritas estdo georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, e encontram-se
representadas no Sistema U T M, referenciadas ao Meridiano Central n° 39°00', fuso -24, tendo como datum
0 SIRGAS2000, Todos os azimutes e distancias, area e perimetro foram calculados no plano de projecio U
T M, conforme plantas e memoriais descritivos assinados pelos responsaveis técnicos: Rafael Vinicius Meira
Celino, Coordenador de Estudos e Criagdo, Arquiteto e Urbanista - CAU/BA n® 147543-6, matricula n® 24559-
4 /| PMVC, RRT 11914247, Thiago Baleeiro de Sousa, Coordenador de Urbanismo, Engenheiro Civil -
CREA/BA n° 051739291-7, matricula n® 24558-7 PMVC, Jackson Apolinario Yoshiura, Secretario Municipal
de Infraestrutura Urbana, matricula n® 24553-3 / PMVC. PROPRIETARIA: PREFEITURA MUNICIPAL DE
VITORIA DA CONQUISTA, inscrita no CNPJ n® 14.239.578/0001-00, com sede na Praga Joaquim Correia,
n° 55, Bairro Centro, nesta cidade de Vitéria da Conquista - BA, representada pela atual Prefeita Municipal
Ana Sheila Lemos Andrade. IITuLQ ANTERIOR: Restauragéo de registro da matricula n° 33.219, livro 2,
deste 1° Registro de Iméveis e Hipotecas desta Comarca, por ordem da MM. Juiza de Direito da 4° Vara de
Feitos de Rel. de Cons. Civel e Comerciais da Comarca de Vitéria da Conquista - BA, Dra. Marcia de Silva
Abreu, nos autos do processo n° 68/2018, datada de 25 de setembro de 2018. REGISTRO ANTERIOR;
Matricula n® 117.511, Lv.2-Registro Geral deste 1° Oficio de Registro de Iméveis e Hipotecas de Vitéria da
Conquista - BA. PROTOCOLO: Prenotagéo n° 289.819, datada de 24/05/2022. Cédigo Hash: bdd1.a171 TJ1c
f.2ac2.6030.74a4.8378.1d6d.1726.2637. Selo de Autenticidade: 1251.AB158354-4, DAJE: 1251.002.06511
1. Vitéria da Conquista - BA, 31 de maio de 2022. Dou fé. Caros Alberto Resen
Oficial.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infragstrutura Urbana
Coordenagio de infraestrutura Vidria
e-mail: seinfrapmye@gmail.com

LAUDO DE AVALIAGCAO

Interessados: Prefeitura Municipal de Vitoria da Conquista — Secretaria
Municipal de Administragio.

Objeto da Avaliagdo: Parte da area do terreno da Fazenda Imbira, com
97.349,00 m?, situada no bairro Lagoa das Flores, Vitoria da Conquista —
BA.

Nome do Responsavel Técnico (RT): Paulo José Rocha Silva
CPF do RT: 808.417.245-04
CREA: 43.720/D-BA

%
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- PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
‘.il 1 l i’ Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana

% Ligy Coordenacdo de Infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmve@gmall.com

Laudo de Avaliagao

VALOR DE AVALIAGAO: 1.480.000,00 {Hum milhao Quatrocentos e
Oitenta mil reais).

1. ESPECIFICAGOES

1.1. INTERESSADOQ:

Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista- Secretaria Municipal de

Administragac

2. PROPRIETARIO / CLIENTE
O proprietario é identificado como VITORIA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, de acordo com Certiddo da Matricula n° 64.722
de imoével denominado “Gleba A" da Fazenda Imbira, com area de
97.349,00 m?* matriculado em nome de Vitdria Empreendimentos e
Participactes Ltda.

2.1. OBJETO DA AVALIACAO

2.2. 0 IMOVEL
Parte da area do terreno da Fazenda Imbira, situada no bairro Lagoa das
Flores contemplando 97.349,00 m* (Noventa e sete mil trezentos e
quarenta e nove metros quadrados).

2.3. OBJETIVO

O objetivo do trabalho € encontrar o valor de mercado estimado do imoével

em estudo.

2.4. FINALIDADE

Avaliacao de justo valor mercado do imével para possivel valor de
permuta.

e
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
b | g Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
\% gl' Coordenagdo de Infraestrutura Vidria

e-mail: seinfrapmve@gmail com

2.5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

E consignado que o laudo de avaliacao se fundamenta no que estabelece
a norma técnica NBR 14653 - Avaliagao de Bens da ABNT, registrada no
INMETRO e baseia-se:

Na documentagéo fornecida, constituida por com Certidao da Matricula n®
64.722 de imdvel denominado “Gleba A” da Fazenda Imbira, com area de
97.349,00 m?, matriculado em nome de Municipio de Vitéria da Conquista
— BA.

A vistoria do imével foi realizada no dia 20 de janeiro de 2022, as 09:40h.

Foi realizada uma pesquisa de mercado local, onde se localiza o imével,
na regiao de Vitdria da Conquista, Bahia, fornecendo informacoes de

imdveis em oferta e venda;

As informagdes prestadas por terceiros sdo confiaveis de boa-fé;

Para realizagdo do laudo de avaliagdo foi considerado que foda a
documentacgéo pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o
imovel objeto estaria livie e desembaragado de quaisquer 6nus, em
condicdo de ser imediatamente comercializado ou locado, ndo foi

realizado pesquisa em cartorio para autenticidade da documentagso;

Nao foi realizado nenhum estudo de impacto ambiental no imével em
questao;
Os valores estimados de mercado do bem estdo livres de gravame

considerando o imovel livre de quaisquer énus:

Praca Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitoria da Conquista -~ Bahia CEP 45.000-907



PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenagdo de Infraestrutura Vidria
e-mail: seinfrapmve@gmall.com

2.6. CARACTERIZAGAO DA REGIAQ

Uso Predominante Residencial/Comercial
Vocagao Residencial/Comercial
Tipo de acesso Direto
YN, o iy S Via arterial
Intensidade de tr&
fego s
Densidade de ocupagio Baixa
Padrio econdmico Baixo
Pélos valorizantes Nao ha
Fatores desvalorizantes Nao ha
' Area sujeita a enchentes Nao

2.7. CARACTERIZAGAO DO LOGRADOURO

Rede de agua o Transporte coletivo
Rede de esgoto | Seguranca

Rede de energia elétrica X| [ Saude

Rede de telefonia X! [Lazer

Huminacao publica X | Comercio

| Gas Canalizado

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 area de aproximadamente de 3.204,257 Km? e uma
populagdo de 348.718 habitantes segundo IBGE em 2017. E a capital
regional de uma area que abrange aproximadamente 80 municipios

baianos e 16 do norte de Minas Gerais.

2.8.2. CONSIDERAGCOES SOBRE O MERCADO

O imobvel esta localizado no Bairro Lagoa das Flores, local de grande

E’— é; =
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITGRIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacio de Infraestrutura Viaria
e-mail: selnfrapmyc@gmall.com

quantidade de terrenos sem construgbes. O mercado atravessa um
momento recessivo com caracteristicas de venda, com um nivel de

oferta considerado médio.

Liquidez (absorgéio pelo mercado) . Répida [ | Media [ | tLenta [X]
‘Desempenho do mercado . Aquecido | | Normal [_]Recessive [X]
N° ofertas de bens similares ' Ata [ | media | | Baxa [X]
Demanda — | Ata [ ] Méda | | Baixa [X]
Pablico alvo - L Investidores em geral

2.8.3. CONSIDERAGOES SOBRE O IMOVEL
O imovel avaliando faz parte do terreno da Fazenda Imbira, situada no
bairro Lagoa das Flores, contemplando 97.349,00 m? (Noventa e sete mil,

trezentos e quarenta e nove metros quadrados).
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Secretaria Municipal de infraestrutura Urbana
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2.9. METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS.

Os procedimentos avaliatorios 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 fung¢do, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacgdes 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 mercadoc por meioc de modelos que superem

raciohalmente o convencimento do valor.

;Dé_
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Para elaboragdo deste trabalho foi utilizado o “Método Involutivo”, que
busca identificar o valor de mercado de um bem ao considerar seu
aproveitamento eficiente, baseando-se num modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmico, com objetivo de definir o valor que pode
ser atribuidoc ao terreno através de cenarios para que seja

economicamente vidvel seu aproveitamento.

Esse método, preconizado na norma da ABNT NBR14.653-1 item 8.2.2,
consiste na elaboragdo de projeto hipotético para empreendimento no
terreno com vistas a verificar o methor e maximo aproveitamento,
considerando a receita provavel da comercializacdo de lotes ou
apartamentos, com base nos valores obtidos em pesquisa imobiliaria,
levando em consideragio as despesas de e infraestrutura e a integracao
do homem com o meio ambiente, através da constituicio de areas
institucional, arruamento e area verde, além de impostos, despesas com

vendas e financeiras, entre outras, e o lucro do incorporador.

Para a estimativa do valor de comercializagio dos Lotes do projeto
hipatético foi utilizado o “Método Comparativo de Dados de Mercado”,
com tratamento técnico aos dados com a utilizagio 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 moltipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home".

* “Meétodo Comparativo de Dados de Mercade — aguele 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 formagdo dos pregos e,
consequeniemente, vo valor, devem ser ponderados por homogeneizacdo ou

Z‘.
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por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos na

Norma”.

s “Valor de Mercado — express@o monetdria do preco que um imével poderd
alcancar, apos exposto adequadamente ao mercado imobilidrio, ofertado
para compradores interessados, mas ndo obrigados a comprar e
conhecedares de todas as caracteristicas fisicas e mercadolbgicas do
imovel. O valor efetivo de venda é aquele que ocorre apds a negociacdo 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 definigcao 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 utilizacdo de uma
amaostra com 191 (Cento e noventa e um) dados sendo utilizados os 178

(cento e setenta e oito) dados, tendo sido representativos na amostra.

Tende em vista os dados levantados no mercado, os atributos que se

mostraram mais significativos foram os seguintes:

» AREA TOTAL: Variavel independente, quantitativa, indicativa do

porte do imével. A premissa de sua influéncia descendente sobre a

variavel dependente foi confirmada pela amostra.

Praga Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907



PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretarta Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenaciio de Infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmyofgmail com

« TIPO (VOCACAQ): Variavel independente, qualitativa TIPO “cédigo

alocado”, utiizada para diferenciar a vocacao dos imoveis, definida

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

« INFRAESTRUTURA: Variavel Independente, qualitativa Tipo “cédigo

alocado”, utilizada para diferenciar os niveis de infraestrutura urbana,

como pavimentagdo, redes de agua, esgoto e pluvial, iluminagao
publica e condigbes de construgdo onde se localizam os imdveis,
definida da seguinte forma: (1) Area com regular / baixa
infraestrutura, (2) Area com boa infraestrutura e (3) Area com 6tima

infraestrutura.

» LOCALIZACAQ: Variavel independente, qualitativa TIPO “codigo

alocado”, utilizada para diferenciar as zonas de localizagdo dos

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

infraestrutura urbana e padréo do entorno alto.

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

valor de oferta ou transac¢do dos imoveis, expresso em R$/m? (real
por metro quadrado) de area total.

2.10. DETERMINACAO DO VALOR (LOTE HIPOTETICO)
Equacao de Reqgressiao

O modelo inferencial justificado que mostrou melhor aderéncia acs

pontos da amostra tem a seguinte equacao:

Valor unitario = -428,8493624+25813,5%2013 / Area
total+175,034628B4 * VocacB80+91,73354338 * Infra
estrutura+2l17, 6385717 * Localizacgdo-9B,575B3645 *
Oferta / Transagido

é'izh =
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A partir da equacgdo de regressao determinada pelo método comparativo
foram determinados os seguintes valores no modelo de regressao linear:

= Para o lote hipotético com vocagao residencial e area total de 250 m*:

Variagdo | R$/m* | Variagsio %

Maximo 129,09 6,50
Médio 12122
Minimo 113,82 6,10

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

(m?) 250,00
Variagao| R$/M* |yanacaol——" |
% Valor Total
Maximo 129,09 15,0 3_7_.‘_! 13,38
Médio 121.22 = 35)._304,76
Minimo 113,82 | 15,0 24.186.75 |

Conclui-se pelo valor unitario médio homogeneizado para o iote de
250,00 m* de R$ 121,22/m* no campo de arbitrio com semi-amplitude
de 15% conforme preconiza a NBR 14653-2:2011, item A.5.

Calculando-se o valor para o lote:

250,00 m** R$ 121,22 / m? = R$ 30.305,00

Assim, o valor mais provavel do lote, com a aproximagéo permitida em
norma, de + ou — 1% & de:

RS 30.000,00
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2.11. DETERM_INACﬁO DO VALOR DA GLEBA / TERRENO DE
INCORPORAGAO

Apés a determinagdo do lote hipotético procede-se os caiculos do
empreendimento também hipotético, através do fluxo de caixa
descontado, considerando: as receitas com vendas dos lotes, despesas
para construcao, despesas com comercializagao, capitalizagéo, vendas e

demais despesas para realizagdo completa do empreendimento.

Para a area denominada “Gleba A” foi considerado um loteamento de
area total de 63.276,85 m? (Sessenta e trés mil, duzentos e setenta e seis
metros e oitenta e cinco centimetros quadrados), totalizando 253 lotes
com caracteristicas residenciais multifamiliar com a area de 250 m? cada
e 35% de reserva para areas de arruamento e area verde, totalizando
34.072,15 m* (Trinta e quatro mil, setenta e dois metros e quinze
centimetros quadrados). Foram considerados os custos de construgdo do
arruamento, redes, iluminagdc publica e demais custos para completa
infraestrutura e o prazo definido de construgdo em 18 meses, de acordo

com estudo de obras similares e experiéncia do avaliador.

Para o presente trabalho foram estipulados as taxas de desconto em
15%aa e a taxa de risco também de 05%aa.

A Receita total foi de R$7.667.165,00 (Sete milhdes Seissentos e
Sescenta e Cete mil, Cento e Sessenta e Cinco reais). (R$121,22/m? x
250,00m? x 253 und).

Foram consideradas as despesas com vendas/ publicidade de 5,0% e
taxas cartoriais na ordem de 3,5%, bem como os impostos sobre a receita

auferida com a venda dos lotes.
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FLUXO DE CAIXA

Os fluxos de caixa estdo relacionados com o principio fundamental da
matematica financeira, que € o valor do dinheiro no tempo e a existéncia
de juros. Denomina-se fluxos de caixa o conjunto de entradas e saidas de
dinheiro (caixa) ao longo do tempo.

Através deste método, € calculado o Valor Presente dos demais termos
do fluxo de caixa para soma-los ao investimento inicial. O Valor Presente
Ligquido (VPL) de um investimento € determinado através da soma de
todos os seus fluxos de caixa descontados por uma taxa determinada

para a data de inicio do projeto.
TAXAS

A taxa utilizada para descontar o fluxo (trazer a valor presente) € a TMA
(Taxa Minima de atratividade). A TMA € a taxa que os investidores
exigiriam para aplicar o seu dinheiro em projetos com a nivel de risco do
projeto em estudo, sendo ela o resultado da “soma” das taxas de
desconto com a taxa de risco associada ac negoécio. O projeto sera viavel
se o VPL for igual a zero ou positivo, ou seja, VPL 2 0. Para o presente
trabalho foram estipuladas as taxas de desconto em 15%aa e a taxa de

risco também de 05%aa.

PROJETO HIPOTETICO /| ORCAMENTO / CRONOGRAMA

Para cada gleba/ terreno de incorporacao foi considerado um
desmembramenio da 4&rea total ou empreendimento hipotético
considerando-se a reserva de 35% para as areas de arruamento, areas
verdes e areas comuns, lotes com caracteristicas e lotes com
caracteristicas residenciais multifamiliar/ comercial. Foram considerados
os custos de construgdo do arruamento, redes, iluminagdo piblica e
demais custos para completa infraestrutura. Os custos foram orgados

baseados no Caderno de Cotagdes, indices e Custos da editora PINI, on-
=N
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line, se¢ao Avaliagédo de Glebas, que determina os custos de urbanizagao
(R$ por 1.000m? de area util) e o prazo definido em meses, de acordo

com estudo de obras similares e experiéncia do avaliador.
RECEITAS

Os valores das receitas sdo oriundos dos valores obtidos no Método
Comparativo de Dados de Mercado que foi utilizado para a valoragao dos

lotes hipotéticos conforme demonstrado.

DESPESAS VARIAVEIS

Foram consideradas as despesas com vendas/ publicidade de 5,0% e
taxas cartoriais na ordem de 3,5%, bem como os impostos sobre a receita

auferida com a venda dos lotes.

PRAZOS DE VENDA DOS LOTES / CENARIOS

Para definicAo dos prazos de venda dos lotes, foi realizada pesquisa junto
a outros empreendimentos semelhantes e com base na pesquisa
estimado em 38 meses com estimativa de vendas de 07 unidades por

més, no cenario basico. Foram trabalhados também os seguintes

cenarios deterministicos.

Pessimista ] 23 15,00 5.50 21,55
Basico 10 2% 15.00 5,00 21.00
Otimista 9 26 15.00 4.50 45

Foram utilizados 500 cenarios probabilisticos através da Técnica de
Simulagao de Monte Carlo 0 que confirmou o valor adotado.
= -
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Predutos
Orcamento

Taaxa de Rernuneracdo
Tanw de Risco

Thin

Im oo Flimo

Ve Econdrreo Mo
Custe de Reedigdo
Valor Adotade

Vdor Econdrmeco Mddio
Valoe Mimma

Vo Maomo

Desvio Padric

Coel. Waragio

Cenarms

[pe—— Comesdo  Guantdnde |
Emmpressaimento Sledems, g Fmenidla lenbura
Logmdowin Lagoa das Flores

(REER
4t %
158 %

Valot Bcongmico Ceninio Basico

Valores Total Linitario
Maximo 1.490.454 95 | R$15,31/m?
Médio 1.481.43762 | R$15,21/m?
Minimo 147242029 ! R$15,12/m?

¥aloe

15,00 %
5,00 %
X075 %
L2 meses

LATLT94.T3
LATZOBT.S

(HLY]
14N 73

LKL ATT 52
147242029
1490 454,95
157.368,60
16%

50

Assim, o valor mais provavel do terreno, com a aproximagéao permitida

em norma, de + ou — 1% é de:

Valor da Avaliagao: 1.480.000,00 (Hum milhdo e Quatrocentos e

Oitenta mil reais).

N> -~
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2.11. ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

O presente trabalho foi desenvolvido com duas metodologias cientificas,
metodo comparativo através de processo de regressao linear / inferéncia
estatistica, e método involutivo, sendo os resultados enquadrados nos

seguintes niveis de fundamentagdo e preciséao:

» Metodo Comparativo

Graus de Fundamentaciio
ttem m It 1
(3 pontos) |(2 poatos) (( 1 ponto)
1 [Caracterizagdo do imovel avalinndao X
Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente
2 |utilizados X
3 |ldentifica¢io dos dados de mercado X
4 [Extrapolacio X
Nivel de significincia, a somatdrio do valor das duas
caudas, miximo para a rejeigiio da hipotese nula de cada
5 pregressor (leste bicaudal) X
Nivel de significincia mdximo admitido para a rejeigio da
6 hipotese nula do modelo através do teste F de Snedecor X
Total pontuaciio atingida 15
Grau de Fundamentacio do Laudo 1
= Graus de precisia
il 1] 1
<30% |30%-50%| >50%
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em X
torno do valor central da estimativa
Grau de Precis3o do laudo "

e ——————————————— i
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+ Meétodo Involutivo

iTEM DESCRCAO G::"s = F“':'m"“‘fo
1|Nivel de detalhamento do projeto hipotético X
Pre¢o de venda das unidades do projeto
Z2|hipotetico X
3|Estimativa dos custos de producio X B
4{Prazos X
S5{Taxas X
6|{Modelos X
7lAnalise setorial e diagnostico de mercado X
BjCenarios X -
glanalise de sensihilidade de mercado X
TOTAL DE PONTOS 17
GRAU DE FUNDAMENTACACO i

*Para o metodo Involutivo ndo ha classificagcdo do grau de precisao.
2.12. CONCLUSAO

O signatario, inscrito no Conselho Regional de Engenharia @ Agronomia
(CREA), declara manter conduta ética profissional norteada pela
regulamentacao profissional, n&o possuindo qualiquer tipo de interesse

sobre o bem avaliando.

O trabalho foi desenvolvido atendendo aos dispositivos da Lei Federal
5.194/66 e das Resolugbes n® 218 e 1.002 do CONFEA, que asseguram
que as atividades de vistoria, pericia, avaliagdo, arbitramento, laudo e
parecer técnico de engenharia séo de responsabilidade e da competéncia
exclusivas de profissional legalmente habilitado pelo CREA, no livre
exercicio de suas atividades.

Nao foram objeto de analise ou de elaboragaoc os seguintes servigos:

a.Inventario, analise e valoragdo em separado de bens nao incorporados
ao imével de carater removivel: moveis, utensilios, instalactes e itens
de decoragio em geral;

A I =~
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b. Investigaches a respeito das condigbes 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:

¢. Investigactes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou nao, que

envolvam questdes relativas as fundagdes ou estrutura de construges;

ar

d.Analise de projetos de engenharia (fundagdes, estrutural, instalagoes e
outros), de qualidade de materiais e de execugdo de servicos
construtivos.,

Em conclusdo, a propriedade dos bens foi considerada livre e
desembaracada, isenta de quaisquer dnus, vicios ou restricdes de carater

legal para pleno uso, gozo e fruicdo.

O presente Laudo de Engenharia de Avaliagdo & composto por 20 (vinte)
paginas timbradas, impressas em ambos os lados, todas numeradas,

sendo a Ultima datada e assinada, pelo signatario, mais anexos.
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2.13. ANEXOS

Anexo |: Documentacdo (Certiddo da Matricula n° 64.722 do 1°
Oficio de Registro de Iméveis de Vitoria da Conquista - BA);

2.14. LOCAL, DATA E ASSINATURAS

Vitéria da Conquista, 26 de janeiro de 2022.

P
Pauioc José Rocha Silva
Coordenacao Infraestrutura Viaria
Eng® Civil - Crea 43 720/D-BA
Matricula 245960
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ANEXO | - DOCUMENTAGAO
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COMARCA DE ITAPARICA ESCRITURA DE VENDA E COMPRA. EM
UNICO OFICIO DE NOTAS CARATER PRO -SOLUTO, NA FORMA

ABAIXO:

§A1BAM quantos virem este publico
mstrumento de eseriturs gque, no ano de dois mil ¢ cnen (2005), aos 31 dias drr mes de
marce, nesta Cudade ¢ Comarca de luparics, Estade Falerado da Bahia, nesie Cartorio
do dnice Oficio de Notas, perane mum, VERA CONCF.I(;A() COUTO DE ~OUZA,
! Tabelid Designada, compareceram, de um lado, comu (1 FIORGANTE VENDEDX RA,
SUISA S/A ~ MATADOURO FRIGORIFICO DA BAHIA, pessoa juridica de dureuro
prvadao, cum sede ma Rua Salgado Filbo o” 01, 1” andar, Centro, acsta ciulade, mscnea no
CNP) sob n° 16.191,579/0001-37, neswe ato representads pelas suas diretoras yue ao final

assinam, as Stas. Matia Astonieta Nunes Rebougss, brasileaa, empresana, inscrua no
1 CPF sob o n° 06 646.455-87, residenre e damialiada na Av. Sete de Setembro, n® 2.937,
| Ap. 1702, ladeira da Burra, Salvador/Bahua, ¢ St Kétia Maria Nunes Rebougas

—

Santos, brasileira, casada sob © seme da comunhio tatal de beas, empresina, portadora
da cedula de identdade n® 865.112-46 SSP/BA, inscria no CPF sob n® 06464505572
residente ¢ domiciliacda @ Av, Sete de Sewembrg, 0® 2937, apto. 1,602, Edf Vil Serena.
ladeirs da Bamas, Salvador/Bahiz ¢, de oumo lade, como OUTORGADA
COMPRADORA, VITORIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA., pessos juridica de Duweito Povado, esabeleada 2 Rua Torguate Bahia, n* 4,
Fdf. Raimundo Magathaes, Sala 306, Comérncio, Salvackor, Bahm, CEP: 4015114,
mscrita no CNPI/ME o® 00.515.992/70001.90, sob NIRE o 222005544 ctnitilo em
28/03/1U95, neste wo representada per seus socios perentes, v Dr. VESPASIANO
GOMES DOS SANTOS, brasilewo, casado sob n regime de comunhio totu] de bens,
midicn, portadur da cantesrs de identidzde nY 61131188 BA ¢ do CICAME Y

TR

033 465.41 500, reswdenee ¢ domueiliackn 3 Av. Seie de Setembrn, 017 2937, apio, 1602, Palr, ']

Villa Serens, Ladewrs <la Basra, na cidade sbe Salvador, extado oda Bahea, CEEP LW 0 ¢ /

4
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4 Sra. KEATIA MARIA NUNES REBOUCAS SANTOS, brasieira, casada sob o

J o -
regime de comunhidn total de bens, economista, portadara Ja cactena de wenodade o

HAS.112-36- 552/ BA e do CIC/MF n° 064.645.053-72, readente ¢ domiciliada 3 Av. beie
de Serembzo n" 2937, apto, 1602, Edf Vila Serena, Ladewa da Barra. na cidade Jde
Salvador, estade da Bahia, CEP: 40. 130-000; os presentes reconhecidiss come os
propriv w através das provas de idenndade exibidas, do que dou e E, prla
CUTORGANTE VENDEDORA, me (o dito: 15} Que ¢ senhora ¢ legituma pl:-ssuuium,

e o

em mansa ¢ pacifica posse, livre e desembaragado de quassquer Onus, do inével: Lima
irea rural denominada “FAZENDA IMBIRA”, stuada no distrite sede deste sousucipio.
voms drea de dusentos ¢+ oltenta ¢ cineo (285) hectures, contendo capoelirds, Wiia i
barryzern, um nunadouro, limitando-se com a estrada Rio - Bahia (BR- 110}, estrada velhs
Jo couzelro, estrada velha de jodo Games, José Scares dos Santos e Posto P de Serra Jdo
F. lLadew & Cha, propocdade csta adguinida  da t:mp:-“t:s.a TRANSMINE -~
FRANSPORTE DIE MINERIOS 8/A. nos termos da esciirum piiblica de compra «
venda darads de 31 de dezembeo de 1969, lavrada nas noeas do Tabelionado do 29 (Hice
de nutas deste. municipio, devidamente registrada no Cartdno do 19 Oricio de Regisero de
Imaveis ¢ Fipotecas da Comarca de Vitona da Conquista, Bahia, no hvro 2-5-5, as fls.
34, sob o registo n® 22043, 2-) Que dito unovel for havide através de Cronprate
Particulur de Promesss de Compra Venda 3-) Que, assun sendo, convencionou woui 2
Ouorgada Compradom vender-ihe, com etetivamente lhe vende, pela presente escritura «
aa methor forma Je diretto, o imidvel j4 acima descrito e caracterizado, pelo prego cere ¢
ajustado de RELOOD D000 (um milhde de reass), valor este que deverd ser pago a0 prazo

de 12 (dore) meses contados dla data da assinanira deste instrumento, da sepunte formu

-

a-) 11 (uma} Nota Promissona, eminds em cariter “préesoluto” de gual valor ¢ dare
venoumenta. Fiea convenaionadn que 2 Nota Pronussona citada no item “a™ acima sera
cormula monetatamente no ato de scu respectvo pagamento, com hase oo fndice
\I:!l:mmll da Construgdn  Crvld  {INCC), ficendo a presentc garannda pelo “pacto
comisatne” Coastante do Codigo Civil Brasilerra, 3.1-) O prego ajustado pela presene

P
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venda seri costigido monetaramente pela igual vatacio do INCC-DI/FGV (indice
Naconal de Custo da Conserugio - Dispombilidade Inrema - publicado pela Fundagio
Gendlioc Vargas) que venficar entre 2 presentr daa ¢ a data do sew real ¢ efervo
pagamenty. 32«) O amase oo pagamento da pascels do preqo por parte da
CUTORGADA ensejazt a incidéacia dos juros de mora de 1% (um por cento) ac miés
tw Eragdo, calulade sobre ¢ valor em araso corngide monetariamente. 3=} A presente
escritura ¢ celebrada em  cariter smevogivel ¢ wrermmdvel, nio  comporamdo
arrepeadinentos pars ambas as pastes ¢ scrd cespeitada, ndo 56 pelas partes contraanres,
corin tambiem por seus herdeiros e sucessores. Todewvia, o ndo cumprimento de qualsguer
Cldusulas, condigiies ¢ tenmos un obrigaches desta escritura, obngard & patte infrators ao
nagamenro de multa, ztualizados monetatiamente, maw wros de 17 (hum por cearn), an
mas, sobre © valor da mansagio avengada, além de rodas a5 despesas decortemes Ja
presentc Dansacio, tms come: custas, emolumentos, dewpesas de  despachanres,
corretagem, advogadoserc., em favor da parte prejudicada, ressalvando o dispusto no
wern 3.1, supra, ) Que, assin sendo, ¢ observadas as coadicies retro pactuadas,
sransrmite 4 Ouiorgada Compradera, wode posse, dominio, direwte, agdo ¢ pretensio que
unham ¢ exerciam sobre o imdvel o vendide, pars que lhe fque perreacenda doravante,
ndo 50 put furga desta ssepmire como em vwnude di Cldusuls “omswd™, obrigasudo-se
pot i, seus herdeiros efou sucessoges 2 faner 2 preserce venda a mdo o sempire boa,
firme ¢ valivsa, defendende~a e 3 OUTORGADA COMPRADORA dv quasquer
contestacOes ou duvidas funeres, tespondends pela evicgao de diterto oa forma Ja
lgnslagdo em vigee. Pda OUTORGADA COMPRADORA e foi duo que acars a
presente escrirura em wdos os seus trermos. Assim disseram, COnVenCIONATUT, accitanam ¢
me pediram 4 presente escrimara que laveel, dou e cenifico quoe o wmposto Jde
transnussac Vinler vivos” foi pago oo valor de RS 2500008, & razio de 2,5%0 (dois ¢ mero
por cent) sobre o vador Jda trensagio, conforme guis que for apresentada ¢ gur fica
arquivada nesta servenda; fol paga 2 1axa pela prestacio de scevigos, cuje DA]

devidamente suremticado asguived, foi apresentada a cerndio nepgative de Onus feas !‘J_;
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fomecida pelo competente Caminn de Regutr de Imévers, Cenifico anda que o TTR «
CCIR serio apresentados no 210 do regstro. Foram cumpndas as exgincias ds i1 0"
7433 de 18121985, reprulamencads pd]u Decreto 1 93240 de 0910 B6; Pela Crutorgante
Vendedors fon declazade, sob pena de responsababdade avil ¢ penal, que inexistem scocs
teals, PessuAls TeIpeTseCulinias © de dmus reais Jjuzados, medentes sobre o anivel objets
ds prescnte. Ficam dispensadas as testemunhas mstrutentinas Je acordo com o
paragrafo 5" dos artigo 215 do Codige Cwal Brasteoo, asstandes o contratantos or
-u»)lun?;: Gn;nh cooforme, depois de lhes ser Lida esta em vz alta ¢ bern clara por num,
e LA VERA CONCEICAO COUTO DE SOUZA - Tabeld
Desymuady 'que » mm.k'z dattlografar ¢ 2 aude dou £2, 3 subserevo ¢ assino om publico ¢
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COMARCA DE VITORIA DA CONQUISTA-ESTADO DA BAHIA
REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS

(1° OFiCI0)

CERTIDAO NEGATIVA DE ONUS

Certifico que foi transcrita a presente Certidio Negativa de Onus sob o nimero
64.722

Nio existe nenhum &nus reais, legais ou convencionais gravado ou contra uma
area remanescente de 200ha, 55a e Blca pertencente a drea rural denominada “Fazenda
Imbira”, situada no distrito sede deste municipio, limitando-se com a estrada Rio-Bahia
(BR116), estrada velha do Cruzeiro, estrada velha de Jodo Gomes, Jos¢ Soares dos
Santos e Posto Pé da Serra de E. Ladeia e Cia. Matriculada hoje em nome de VITORIA
EMPREENDIMENTOQCS E PARTICIPACOES LTDA, CNPJ: 00.515.992/9001-90.

-

O referido € verdade e dou Fé.

Vitdria da Conqu‘l‘sla, 14 de Abril dga:?.@lﬁ.
A

BEL.ANTONIO CARL‘QS DE JESUS BRAMONT
OFIGIAL
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretana Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenagao de Infragstrutua Vidria
e-mail: seimfrapmvec@pmall.com

LAUDO DE AVALIAGAO

Interessados: Prefeitura Municipal de Vitdria da Conquista — Secretaria
Municipal de Administracao.

Objeto da Avaliagdo: Parte da area do terreno da Fazenda Imbira, com
510.198,00 m*, situada no bairro Lagoa das Flores, Vitdria da Conquista —
BA.

Area ocupada pela Secretaria de M. Ambiente (Gleba B1): 132.656,00 m?
Area Remanescente (Gleba B2): 377.543,00 m?

Nome do Responsavel Técnico (RT): Paulo José Rocha Silva
CPF do RT: 808.417.245-04
CREA: 43.720/D-BA
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secrefaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenatdo de Infraestrutura Vidnia
e-mall selnfrapmvc@gmatl.com

Laudo de Avaliagdo

VALOR DE AVALIACAO GLEBA B1: R$ 2.090.000,00 (Dois Milhdes e
Noventa mil reais).

VALOR DE AVALIACAO GLEBA B2: R$ 4.300.000,00 (Quatro milhdes
e Trezentos mil reais).

1. ESPECIFICACOES

1.1. INTERESSADO:
Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista- Secretaria Municipal de
Administracao

2. PROPRIETARIO / CLIENTE
O proprietario é identificado como VITORIA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, de acordo com Certiddo da Matricula n® 64.722
de imovel denominado “Gleba B" da Fazenda Imbira, com area de
510.199,00 m? matriculado em nome de Vitéria Empreendimentos e
Participacoes Lida.

2.1. OBJETO DA AVALIACAO

2.2. 0 IMOVEL
Parte da area do terreno da Fazenda Imbira, situada no bairro Lagoa das
Flores contemplando 510.199,00 m?® (Quinhentos e dez mil, cento e
noventa e nove metros quadrados).

2.3. OBJETIVO
O objetive do trabalho € encontrar o valor de mercado estimado do imovel
em estudo para possivel operagao de permuta.

T —————————— e —

Praca Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907

Ay



PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de infraestrutura Vidna
e=-mail: seinfrapmvcEgmail cam

2.4. FINALIDADE
Avaliago de justo valor mercado do imével para transformagao em Area
de Preservacao Permanente.

2.5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

E consignado que o laudo de avaliacao se fundamenta no gue estabelece
a norma tecnica NBR 14653 - Avaliagao de Bens da ABNT, registrada no
INMETRO e baseia-se:

Na documentac¢éo fomecida, constituida por com Certidao da Matricula n°
64.722 de imovel denominado “Gleba B” da Fazenda Imbira, com 4rea de
510.198,00 m? matriculado em nome de Municipio de Vitéria da
Conquista — BA,

A vistoria do imével foi realizada no dia 20 de Janeiro de 2022 as 10:20h
acompanhado do Sr, José Neto Cotinguiba da Silva Neto.

Foi realizada uma pesquisa de mercado local, onde se localiza o imével,
na regido de Vitéria da Conquista, Bahia, fornecendo informacgdes de
iméveis em oferta e venda;

As informagdes prestadas por terceiros sdo confiaveis de boa-fé:

Para realizacdo do laudo de avaliagdo foi considerado que toda a
documentagdo pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o
imovel objeto estaria fivie e desembaragado de quaisquer 6nus, em
condicao de ser imedialamente comercializado ou locado, ndo foi
realizado pesquisa em cartério para autenticidade da documentagao;

Néo foi realizado nenhum estudo de impacto ambiental no imével em

Praga Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45,000-907



PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infragstrutura Urbana
Coordenagio de Infraestrutura Vidria
e-mail seinfrapmve@amiall.com

questao;
Os valores estimados de mercado do bem estao livies de gravame
considerando o imovel livre de quaisquer dnus;

2.6. CARACTERIZACAO DA REGIAO

2.8. CARACTERIZAGAO DO BEM

2.8.1. PERFIL GERAL
O municipio de Vitoria da Conquista, localizado no Sudoeste do estado da
Bahia, com uma area de aproximadamente de 3.204,257 Km® e uma
populagdo de 348.718 habitantes segundo IBGE em 2017. E a capital

—
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PREFETTURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secrem@mna Municipal de infraestrutura Urbana
Coordenacdo de infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmycigmail com

regional de uma area que abrange aproximadamente B0 municipios
baianos e 16 do norte de Minas Gerais.

2.8.2. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

O imével esta localizado no Bairro Lagoa das Flores, ocal de grande

quantidade de terrenos sem construgdbes. O mercado atravessa um
momento recessivo com caracteristicas de venda, com um nivel de

oferta considerado médio.
- Rapida [ | Media [ | Lenta [X]
. Aquecido | | Normal | | Recessivo|X |
Ata [ ] media [] Baxa [X]
. Ata [ ] media [ ]| Baa [X]
Investidores em geral

2.9. METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS.

Os procedimentos avaiiatorios 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 & fungdo, basicamente. da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informages 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 gque superem
racionalmente o convencimento do valor.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrotura Urbana
Coordenagdo de Infraestrutura Viarla
e-mail: seinfrapmve@grmail.com

Para elaboragao deste trabalho foi utilizado o “Métoda Involutive”, que
busca identificar o valor de mercado de um bem ao considerar seu
aproveitamento eficiente, baseando-se num modelo de estude de
viabilidade técnico-econdmico, com objetivo de definir o valor que pode
ser atribuide ao terreno através de cendrios para gue seja

economicamente viavel seu aproveitamento.

Esse método, preconizado na norma da ABNT NBR14.653-1 item 8.2.2,
consiste na elaboracdo de projeto hipotético para empreendimento no
terrenc com vistas a verficar o melhor e maximo aproveitamento,
considerando a receita provavel da comercializagdo de lotes ou
apartamentos, com base nos valores obtidos em pesquisa imobiliaria,
levando em consideragdo as despesas de e infraestrutura e a integracao
do homem com o meioc ambiente, através da constituicdo de areas
institucional, arruamento e area verde, além de impostos, despesas com
vendas e financeiras, entre outras, e o lucro do incorporador.

Para a estimativa do valor de comercializagdo dos Lotes do projeto
hipotético foi utilizado o "Método Comparativo de Dados de Mercado”,
com tratamento tecnico aos dados com a utilizagio da regressao linear /
inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT —
NBER14.653, partes 1e 2.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao
linear mulitipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home".

¢ "Mélodo Comparative de Dados de Mercado — aguele que define o valor
através da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto s
caracleristicas infrinsecas e extrinsecus. As caracteristicas € os atributos
dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagdo dos pregos ¢,
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagdo ou

d
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por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos na

Norma"

e “Valor de Mercado — expressdo monetaria do prego que um imovel podera
alcangar, apés exposto adequadamente ao mercado imobilidgrio, ofertado
para compradores interessados, muas ndo obrigados a comprar e
conhecedores de todas as caracteristicas fisicas e mercadologicas do
imdvel. O valor efetivo de venda ¢ aquele que ocorre apds a negociagdo do
imavel e que deverd estar inserido no intervalo de confianga determinado

pela avaliagdo .

A pesquisa de dados amostrais foi direcionada para imoveis com
caracteristicas mais convergentes possiveis com o imével avaliando no
que diz respeito &s varidveis chaves (influenciadoras) para a definicdo do
valor de mercado.

Com os dados obfidos no mercado foram calculados diversos modelos
com as altemnativas possiveis desconsiderando dados efou variaveis que
se mostraram incoerentes quando inseridos no contexto.

Foi utilizado um modelo estatistico inferencial com a utilizagdo de uma
amostra com 191 (Cento e noventa e um) dados sendo utilizados os 178
(cento e setenta e oito) dados, tendo sido representativos na amostra.

Tendo em vista os dados levantados no mercado, os atributos que se
mostraram mais significativos foram os seguintes:

» AREA TOTAL: Variavel independente, quantitativa, indicativa do
porte do imovel. A premissa de sua influéncia descendente sobre a
variavel dependente foi confirmada pela amostra.

M
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONOUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenat3o de Infraestrutura Vidria
e-mall; seinfraprmycgmail.com

« TIPO (VOCACAQ): Variavel independente, qualitativa TIPO “cédigo
alocado”, utilizada para diferenciar a vocagdo dos imaveis, definida
da seguinte forma: (1) Residencial, (2) Comercial.

« |INFRAESTRUTURA: Varniavel Independente, qualitativa Tipo “codigo
alocado”, utilizada para diferenciar os niveis de infraestrutura urbana,
como pavimentacdo, redes de agua, esgoto e pluvial, luminagio
publica e condigdes de construgio onde se localizam os imoveis,
definida da seguinte forma: (1) Area com regular / baixa
infraestrutura, (2) Area com boa infraestrutura e (3) Area com 6tima
infraestrutura.

« LOCALIZACAO: Varidvel independente, qualitativa TIPO “codigo
alocado”, utilizada para diferenciar as zonas de localizagdo dos
imoveis, definida da seguinte forma: (1) Zonas penféricas, areas com
baixa infraestrutura urbana e padrdc do entorno baixo, (2) Zona
Normal/ Alto, areas com boa infraestrutura urbana e padrac do
entomo normmal/ alto, (3) Zona Nobre, areas com boa/ détima
infraestrutura urbana e padrao do entorno alto.

» VALOR UNITARIO: variavel explicada (dependente), comesponde a0
valor de oferta ou transacdo dos imoveis, expresso em R$/m? (real
por metro quadrado) de area fotal.

2.10. DETERMINACAO DO VALOR (LOTE HIPOTETICO)
Equacdo o

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

Valer ohnitdrio = —428;849367244+25813,5201F [/ Ares
Ental+175,0346284 * Vocagdo+9l,73354339 = Infra
estrutura+2l7, 8385717 * Iocalirac3o -98,. 57583645 »

Oferta / Transzagdao

el — - 2
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONOQUISTA
Secretana Municipal de infraesorutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Vidria
e-mail: seinfrapmyvio@gmall.com

2.11. DETERMINAGAO DO VALOR DA GLEBA | TERRENO DE
INCORPORACAO

Apds a determinagdo do lote hipotético procede-se os calculos do
empreendimento também hipotético, através do fluxo de caixa
descontado, considerando: as receitas com vendas dos lotes, despesas
para construcdo, despesas com comercializacdo, capitalizacdo, vendas e
demais despesas para realizag3o completa do empreendimento,

Para a area denominada "Gleba B" foram considerados dois loteamentos,
sendo um na area denominada "Gleba B1", atualmente ocupada pela
Secretaria de Meio Ambiente, de area total de 132.656,00 m* (Cento e
tinta e dois mil, seiscentos e cinquenta e seis metros quadrados),
totalizando 344 lotes com caracteristicas residenciais multifamiliar com a
area de 250 m? cada e 35% de reserva para areas de arruamento e area
verde, totalizando 46.429 60 m* (Quarenta e seis mil, quatrocentos e vinte
e nove mefros e sessenta centimetros quadrados) e o outro loteamento
na area denominada "Gleba B2", de area total de 377.543.00 m?
(Trezentos e sefenta e sete mil, quinhentos e quarenta e trés metros
quadrados), totalizando 981 lotes com caracteristicas residenciais
multifamiliar com a area de 250 m? cada e 35% de reserva para areas de
arruamento e area verde, totalizando 132.140,05 m? (Cento e trinta e dois
mil, cento e quarenta mil metros e cinco centimetros quadrados).

Foram considerados os custos de construgdo do aruamento, redes,
iluminagao publica e demais custos para completa infraestrutura e o prazo
definido de construgdo em 22 meses para a Gleba B1 e 60 meses para a
Gleba B2, de acordo com estudo de obras similares e experiéncia do
avaliador.

Para o presente trabalho foram estipulados as taxas de desconto em
15%aa e a taxa de risco também de 05%aa.

o

Praga Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907

Ay



PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONOQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacio de infraestrutura Vidria
e-mail; seinfrapmve@gmail,.com

A Receita fotal da Gleba B1 foi de R$ 10.424.920,00 (Dez Milhdes
Quatrocentos e Vinte e Quatro Mil Novecentos e Vinte reais).
(R$121,22/m* x 250,00m* x 344 und) e da Gleba B2 foi de R$
27.914 355,00 (Vinte e sete milhdes, novecentos e quatorze mil, trezentos
e cinquenta e cinco reais). (R$113,82/m? x 250,00m? x 981 und).

Foram consideradas as despesas com vendas/ publicidade de 50% e
taxas cartoriais na ordem de 3,5%, bem como os impostos sobre a receita
auferida com a venda dos lotes.

FLUXO DE CAIXA

Os fluxos de caixa estao relacionados com o principio fundamental da
matematica financeira, que & o valor do dinheiro no tempo e a existéncia
de juros. Denomina-se fluxos de caixa o conjunto de entradas e saidas de
dinheiro (caixa) ac longo do tempo.

Alravés deste metodo, € calculado o Valor Presente dos demais termos
do fluxo de caixa para soma-los ao investimento inicial. O Valor Presente
Liquido (VPL) de um investimento & determinado através da soma de
todos os seus fluxos de caixa descontados por uma taxa determinada
para a data de inicio do projeto.

TAXAS

A taxa utilizada para descontar o fluxo (frazer a valor presente) é a TMA
(Taxa Minima de atratividade). A TMA é a taxa que os investidores
exigiriam para aplicar o seu dinheiro em projetos com o nivel de risco do
projeto em estudo, sendo ela o resultado da "soma" das taxas de
desconto com a taxa de risco associada ao negécio. O projeto sera viavel
se o VPL for igual a zero ou positivo, ou seja, VPL 2 0. Para o presente

H
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trabalho foram estipuladas as taxas de desconto em 15%aa e a taxa de
risco também de 05%aa.

PROJETO HIPOTETICO / ORCAMENTO / CRONOGRAMA

Para cada gleba/ temeno de incorporacde foi considerado um
desmembramento da area total ou empreendimento hipotético
considerando-se a reserva de 35% para as areas de arruamento, areas
verdes e areas comuns, lotes com caracteristicas e lotes com
caracteristicas residenciais multifamiliar/ comercial. Foram considerados
0s custos de constru¢io do arruamento, redes, iluminacdo pibiica e
demais custos para completa infraestrutura. Os custos foram orgados
baseados no Cademo de Cotagoes, indices e Custos da editora PINI, on-
line, se¢cdo Avaliacao de Glebas, que determina os custos de urbanizagao
(R$ por 1.000m* de area (itil) e o prazo definido em meses, de acordo
com estudo de obras similares e experiéncia do avaliador.

RECEIT.

Os valores das receitas sdo oriundos dos valores obtidos no Método
Comparativo de Dados de Mercado que foi utilizado para a valoragao dos
lotes hipotéticos conforme demonstrado.

DESPESAS VARIAVEIS

Foram consideradas as despesas com vendas/ publicidade de 50% e
taxas cartoriais na ordem de 3,5%, bem como os impostos sobre a receita
auferida com a venda dos lotes.

Ay
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AREA DENOMINADA “GLEBA B1"

R Tt = o
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Mumicipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacio de nfraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmve@amall.com

PROPRIETARIO / CLIENTE

O proprietario & identificado como VITORIA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, de acordo com Certiddo da Matricula n® 64.722
de imével denominado “Gleba B1" da Fazenda Imbira, com area de
132.656,00 m*, matriculado em nome de Vitoria Empreendimentos e
Participagtes Ltda.

O IMOVEL

Parte da area do terreno da Fazenda Imbira, denominada “Gleba B1",
situada no bairro Lagoa das Flores, ocupada pela Secretaria de Meio
Ambiente, contemplando 132.656,00 m* (Centro e trinta e dois mil,
seiscentos e cinquenta e seis metros quadrados).

DETERMINACAO DO VALOR (LOTE HIPOTETICO)

A partir da equacdo de regress3o determinada pelo método comparativo
foram determinados os seguintes valores no modelo de regress3o linear:

» Para o lote hipotético com vocagao residencial e 4rea total de 250 m:

Maximo 129,08 6,50

Médio 121,22
Minimo 113.82 6,10

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

30.304,76
Minimo 15.0 24.186,75

Praga Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907 E :
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Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacio de Infraestrutura Vidria
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Conclui-se pelo valor unitario médio homogeneizado para o lote de
250,00 m* de R$ 121,22/m? no arbitrio com semi-amplitude de 15%
conforme preconiza a NBR 14653-2:2011, tem A 5.

Calculando-se o valor para o lote:

250,00 m* * R$ 121,22 / m? = R$ 30.305,75

Assim, o valor mais provavel do lote, com a aproximacgéo permitida em
norma, de + ou — 1% é de:

2.11. DETERMINACAO DO VALOR DA GLEBA / TERRENO DE
INCORPORAGAO

Apds a determinagao do lote hipotético procede-se os calculos do
empreendimento também hipotético, através do fluxo de caixa
descontado, considerando: as receitas com vendas dos lotes, despesas
para construcdo, despesas com comercializagdo, capitalizacao, vendas e
demais despesas para realizagdo completa do empreendimento.

Para a area denominada “Gleba B1" foi considerado um loteamento de
area total de 86.226,40 m* (Oitenta e seis mil, duzentos e vinte e seis
metros e quarenta e centimetros quadrados), totalizando 344 lotes com
caracteristicas residenciais multifamiliar com a area de 250 m® cada e
35% de reserva para areas de armmuamento e area verde, totalizando
46 429 60m* (Quarenta & seis mil, quatrocentos e vinte e nove metros e
sessenta centimetros gquadrados). Foram considerados os custos de
construgdo do arruamento, redes, lluminagdo publica e demais custos
para completa infraestrutura e o prazo definido de construcdo em 22

=
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meses, de acordo com estudo de obras similares e experiéncia do
avaliador.

Para o presente trabalho foram estipulados as taxas de desconto em
15%aa e a taxa de risco também de 05%aa.

A Receita total da Gleba B1 foi de R$ 10.424.920.00 (Dez Milhdes
Quatrocentos e Vinte e Quatro Mil Novecentos e Vinte reais),
(R$121,22/m?* x 250,00m? x 344 und).

Foram consideradas as despesas com vendas/ publicidade de 5,0% e

taxas cartoriais na ordem de 3,5%, bem como os impostos sobre a receita
auferida com a venda dos lotes.

PRAZOS DE VENDA DOS LOTES / CENARIOS

Para definigao dos prazos de venda dos lotes, foi realizada pesquisa junto
a oulros empreendimentos semelhantes e com base na pesquisa
estimado em 22 meses com estimativa de vendas de 18 unidades por
més, no cendrio basico. Foram ftrabathados também os seguintes
cenarios deterministicos.

Pessimista 24 15,00 3.50 2158
Basico 13 25 1500 5.00 21.00
Otimista 12 27 15.00 450 2045

Foram utilizados 500 cenarios probabilisticos através da Técnica de
Simulacdo de Monte Carlo o que confirmou o valor adotado.

-
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Cod Vavagis %

Cendrics 500

Maximo 2.106.856,88| R$15.88/m*

Médio 2.095.198.65| R$15.79/m*
Minimo 2.083.54041| R3$1570/m?

Assim, o valor mais provavel do terreno, com a aproximacao permitida
em norma, de + ou — 1% é de:

Valor da Avaliacdo: 2.090.000,00 (Dois Milhoes e Noventa mil reais).

ﬁ- L

Praga Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907

i



PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretana Municipal de infraestrutura Urbana
Coordenacao de Infraestrutura Vidria
e-maill: seinfrapmyvc@gmail .com

___ [ / .‘;::,_ - T [ ] 1 ]
T / r -.

e

Praca Joaquim ( ‘orreia, n? 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-307

iy



PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONOUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Vidra
e-mall: setnfrapmycgmall.com

2
Praca Joagquim Correia, n® 55 - Centro Vitona da Congquista - Bahia CEP 45.000-907

Ay



PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONGUISTA
Secretana Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacda de Infrasstrutura Vidria
e-mail: seinfrapmveigmail.com

AREA DENOMINADA “GLEBA B2”

H
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacio de Infraestrutura Viaria
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PROPRIETARIO / CLIENTE

O proprietario & identificado como VITORIA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, de acordo com Certidso da Matricula n® 64.722
de imovel denominado “Gleba B2" da Fazenda Imbird, com area de
377.543,00 m?, matriculado em nome de Vitéria Empreendimentos e
Participacbes Lida.

O IMOVEL

Parte da area do terreno da Fazenda Imbira, denominada "Gleba B2",
situada no bairro Lagoa das Flores, ocupada pela Secretaria de Meio
Ambiente, contemplando 377.543,00 m? (Trezentos e setenta e sete mil,
quinhentos e quarenta trés metros quadrados).

DETERMINAGAO DO VALOR (LOTE HIPOTETICO)

A partir da equagao de regressao determinada pelo método comparativo
foram determinados os seguintes valores no modelo de regressao linear:

« Para o lote hipotético com vocacao residencial e area total de 250 m?*:

Maximo
Médio
Minimo 113,82 6,10

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

) —

37.113.38
30.304.76
150 24.186.75
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Conclui-se pelo valor unitario médio homogeneizado para o lote de
250,00 m* de R$ 113,82/m?, no limite inferior do campo de arbitrio com
semi-amplitude de 15% conforme preconiza a NBR 14653-2:2011, item
AS.

Calculando-se o valor para o lote:

250,00 m** R$ 113,82 / m* = R$ 24.186,75

Assim, o valor mais provavel do lote, com a aproximacéo permitida em
norma, de + ou— 1% é de:

RS 24.00000

2.11. DETERMINACAO DO VALOR DA GLEBA / TERRENO DE
INCORPORACAO

Apés a determinagdo do lote hipotético procede-se os calculos do
empreendimento também hipotético, através do fluxo de caixa
descontado, considerando: as receitas com vendas dos lotes, despesas

para construgao, despesas com comercializag@o, capitalizagio, vendas e
demais despesas para realizagao completa do empreendimento.

Para a area denominada “Gleba B2" foi considerado um loteamento de
area total de 377.543,00 m? (Trezentos e setenta e sete mil, quinhentos e
Quarenta e ftrés metros quadrados), ftotalizando 981 Ilotes com
caracteristicas residenciais multifamiliar com a area de 250 m* cada e
35% de reserva para areas de arruamento e area verde, totalizando
132.140,05 m* (Cento e trinta e dois mil, cento e quarenta metros e cinco
centimetros quadrados). Foram considerados os custos de construgao do
arruamento, redes, iluminagdo plblica e demais custos para completa

-
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infraestrutura e o prazo definido de construgio em 48 meses, de acordo
com estudo de obras similares e experiéncia do avaliador.

Para o presente trabalho foram estipulados as taxas de desconto em
15%aa e a taxa de risco também de 05%aa.

A Receita total foi de R$ 27.914.355,00 (Vinte e sete milhdes, novecentos
e quatorze mil, trezentos e cinquenta e cinco reais). (R$113,82/m* x
250,00m? x 981 und).

Foram consideradas as despesas com vendas/ publicidade de 5,0% e
taxas cartoriais na ordem de 3,5%, bem como os impostos sobre a receita

auferida com a venda dos lotes.

PRAZOS DE VENDA DOS LOTES / CENARIOS

Para definicio dos prazos de venda dos lotes, foi realizada pesquisa junto
a outros empreendimentos semelhantes e com base na pesquisa
estimado em 39 meses com estimativa de vendas de 26 unidades por
més, no cenano basico. Foram trabalhados também os seguintes
cenarios deterministicos.

Pessimista
Basico 20 48 15,00 5.00 21,00
Otimista 19 S0 15,00 450 2045

Foram utilizados 500 cendrios probabilisticos através da Técnica de
Simulagdo de Monte Carlo o que confirmou o valor adotado.

Ed
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Dexcricde — - Comwnie!  Quartidede | Valen.
Emprrrndmments Gheba B2

Legrsdowis Farereda Imbire

Mumero/ Complements

Esirre Crutese

Cidade/UF Vitsheia m&mq_m‘ ;
‘ Cronogramas 4

Produtes 1

ﬂ:ﬂ 8

Tana de Femuneragio 1T E 1500 %
Tana de Fizco % 300 %
Thia iM% B
Horimonte do Pl A% mewee
Valor Eeondemicd Ceninip Bamce A 63T R
Vo Fromdmico Madso 408 4 30
Cunto de Resdicdo 0
Valor Adetedo o 96 371 8L
Valor Erongrmcs Midie 46514 T8
Waler Vi M T
Walor Masimo 4 I5E4L 86
Gesvic Padrio Baerra
Cosf. Varacio 1%
LCemanes 0

Maamo 4.358.244 86| R$11,54/m?
Médio 4.326.518 78| R%11.45/m?
Minimo 429479271 R$11.37/m?

Assim, o valor mais provavel do terreno, com a aproximacao permitida
em norma, de + ou — 1% é de:

Valor da Avaliacdo: 4.300.000,00 (Quatro milhdes e Trezentos mil
reais).
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2.11. ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO

O presente trabalho foi desenvolvido com duas metodologias cientificas,
método comparativo através de processo de regressao linear / inferéncia
estatistica, e método involutivo, sendo os resultados enquadrados nos
seguintes niveis de fundamentagao e precis&o:

1 |Camcterzacio do imovel avaliando X

Quantidade minine 8o dados e ado, cfeti -
2 lutilizados X
3 |ldentificagio dos dados de mercado X
4 |Exmpolacio x

Nivel de significineis, a somatdirnio do valor das duas
caudns, miximo para a rejeicio da hipotese nula de cada
S |regressor (tesie bicandaf) x

Nivel de significincia miximo admitido para a rejeiglo da

6 |hipdtese nuls do models alravés do tesie F de Snedecor X
Total pontuacio stingida 15
Grau de Fundameniacio do Laudo 1t

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em
tormno do valor central da estimativa
Grau de Precisdo do laudo m

« Método Involutivo

-
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iTEM DESCRCAO G::"'" : ""'l"""'"” ‘I
1|Nivel de detalhamento do projeto hipotético b
Preco de venda das unidades do projeto
2ihipotético X
3|Estimativa dos custos de producio X
il|Prazos 1S
5|Taxas X
GiModelos X
7|Andlise setorial e diagndstico de mercado ®
B|Cenarios X
9lAnallse de sensibllidade de mercado "
TOTAL DE PONTOS i7
GRAU DE FUNDAMENTAGCAD !

“Para o método Involutivo nao ha classificagao do grau de precisdo.
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2.12. CONCLUSAO

O signatario, inscrito no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
(CREA), declara manter conduta ética profissional norteada pela
regulamentagdo profissional, n@o possuindo qualquer tipo de interesse
sobre o bem avaliando.

O trabatho foi desenvolvido atendendo aos dispositivos da Lei Federal
5.194/66 e das Resoclugdes n° 218 e 1.002 do CONFEA, que asseguram
que as atividades de vistoria, pericia, avaliagao, 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 analise ou de elaboracdo os seguintes servigos:

a. Inventario, analise e valoragao em separado de bens ndo incorporados
ao imbvel de carater removivel: mbveis, utensilios, instalacbes e itens
de decoragao em geral,

b. Investigacdes a respeito das condigdes do solo e subsolo quer quanto a
sua capacidade de suporte, quer quanto aos direifos sobre eventuais
ocorréncias de |jazidas minerais ou ainda de eventual passivo
ambiental;

c. InvestigagGes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou ndo, que
envolvam questdes relativas as fundacgdes ou estrutura de construgoes;

d. Analise de projetos de engenharia (fundagbes, estrutural, instalagbes e
outros), de qualidade de materiais e de execugdo de servigos
construtivos.

Praca Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitdria da Conquista — Bahia CEP 45.000-907
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Em conclusdo, a propredade dos bens foi considerada livie e
desembaragada, isenta de quaisquer nus, vicios ou restricbes de carater
legal para pleno uso, gozo e fruicdo.

O presente Laudo de Engenharia de Avaliacdo & composto por 29 (vinte e
nove) paginas timbradas, impressas em ambos os lados, todas
numeradas, sendo a lltima datada e assinada, pelo signatario, mais
anexos.

2.13. ANEXOS

Anexo I Documentacdo (Certiddo da Matricula n° 64.722 do 1°
Oficio de Registro de Imdveis de Vitdria da Conquista - BA);

2.14. LOCAL, DATA E ASSINATURAS

Vitéria da Conquista, 26 de janeiro 2022.

j‘:_};'—ﬁf
Paulo José Rocha Silva
Coordenago Infraestrutura Viana
Eng® Civil - Crea 43.720/D-BA
Matricula 245960

R ——————————
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ANEXO | - DOCUMENTAGCAO
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COMARCA DE VITORIA DA CONQUISTA-ESTADO DA BAHIA
REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS

(1° OFiCIO)
CERTIDAO NEGATIVA DE ONUS

Certifico que foi transcrita a presente Certiddo Negativa de Onus sob o nimero
64.722

Nio existe nenhum dnus reais, legais ou convencionais gravado ou contra uma
drca remanescente de 200ha, 55a e 81ca pertencente a area rural denominada “Fazenda
Imbira", situada no distrito sede deste municipio, limitando-se com a estrada Rio-Bahia
(BR116), estrada velha do Cruzeiro, estrada velha de Jodo Gomes, José Soares dos
Santos e Posto Pé da Serra de E. Ladeia & Cia. Matriculada hoje em nome de VITORIA
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA, CNPJ: 00.515.992/0001-90.

O referidoé verdade e dou Fé.
Vitoria da Conqulsta, 14 de Abril de.2016.

BEL.ANTONIO CARLQS DE JESUS BRAMONT
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmvc@gmail,com

LAUDO DE AVALIACAO

Interessados: Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista — Secretaria
Municipal de Administragéo.
Objeto da Avaliacao: Parte da area do terreno da Fazenda Imbira, com

167.968,00 m?, situada no bairro Lagoa das Flores, Vitéria da Conquista —
BA.

Nome do Responsavel Técnico (RT): Paulo José Rocha Silva
CPF do RT: 808.417.245-04
CREA: 43.720/D-BA

Praga Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
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Laudo de Avaliacdao

VALOR DE AVALIACAQ: R$ 2.280.000,00 (Dois milhdes e duzentos e
Oitenta mil reais).

1. ESPECIFICAGOES

1.1. INTERESSADO:

Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista- Secretaria Municipal de
Administragao

2. PROPRIETARIO / CLIENTE
O proprietario é identificado como VITORIA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, de acordo com Certidao da Matricula n° 64.722
de imovel denominado “Gleba C” da Fazenda Imbira, com area de
167.968,00 m? matriculado em nome de Vitéria Empreendimentos e
Participacdes Ltda.

2.1. OBJETO DA AVALIAGAO

2.2. O IMOVEL
Parte da area do terreno da Fazenda Imbira, situada no bairro Lagoa das
Flores contemplando 167.968,00 m? (Cento e sessenta e sete mil,

novecentos e sessenta e oito metros quadrados).

2.3. OBJETIVO
O objetivo do trabaiho & encontrar o valor de mercado estimado do imével
em estudo.

2.4. FINALIDADE
Avaliagdo de justo valor mercado do imovel para possivel operagao de

permuta E
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2.5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

E consignado que o laudo de avaliagao se fundamenta no que estabelece
a norma técnica NBR 14653 - Avaliagao de Bens da ABNT, registrada no
INMETRO e baseia-se: .

Na documentacéo fornecida, constituida por com Certidao da Matricula n°
64.722 de imével denominado “Gleba C" da Fazenda Imbira, com area de
167.968,00 m? matriculado em nome de Vitéria Empreendimentos e
Participacoes Ltda.

A vistoria do imoével foi realizada no dia 20 de janeiro de 2022, as 10:00h.

Foi realizada uma pesquisa de mercado local, onde se localiza o imével,
na regiao de Vitéria da Conquista, Bahia, fornecendo informagoes de
iméveis em oferta e venda;

As informagdes prestadas por terceiros sdo confiaveis de boa-fé;

Para realizacdo do laudo de avaliagdo foi considerado que toda a
documentagéo pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o
im6vel objeto estaria livie e desembaragado de quaisquer énus, em
condicdo de ser imediatamente comercializado ou locado, nao foi

realizado pesquisa em cartério para autenticidade da documentacao;

Nao foi realizado nenhum estudo de impacto ambiental no imével em
questao;

Os valores estimados de mercado do bem estdo livres de gravame
considerando o imovel livre de quaisquer énus;

2.6. CARACTERIZACAO DA REGIAO
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2.8. CARACTERIZACAO DO BEM

2.8.1. PERFIL GERAL

O municipio de Vitéria da Conquista, localizado no Sudoeste do estado da
Bahia, com uma area de aproximadamente de 3.204,257 Km? e uma
populagdo de 348.718 habitantes segundo IBGE em 2017. E a capital
regional de uma area que abrange aproximadamente 80 municipios
baianos e 16 do norte de Minas Gerais.

2.8.2. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

o
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O imovel esta localizado no Bairro Lagoa das Flores, local de grande
quantidade de terrenos sem construgdes. O mercado atravessa um
momento recessivo com caracteristicas de venda, com um nivel de
oferta considerado médio.

© Rapida | | Media [ ] Lenta [X]
Desempenhodomercado | Aquecido [ | Nomal [ |Recessivo[X]

Nofetasdebenssimiares | Ata [ ] Media [ | Bava [X]
Demanda 0 A [ media [] Baixa [X]

5 | el Invesﬁdomsemgeral

2.8.3. CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL
O imével avaliando faz parte do terreno da Fazenda Imbira, situada no
bairro Lagoa das Flores, contemplando 167.968,00 m? (Cento e sessenta
e sete mil, novecentos e sessenta e oito metros quadrados).

=
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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 € seu custo, assim como

determinar indicadores de viabilidade.

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo 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 (imbveis 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 elaboragdo deste trabalho foi utilizado o “Método Invoiutivo”, que
busca identificar o valor de mercado de um bem ao considerar seu
aproveitamento eficiente, baseando-se num modelo de estudo de
viabilidade técnico-econémico, com objetivo de definir o valor que pode
ser atribuido ao terreno através de cenarios para que seja
economicamente viavel seu aproveitamento.

Esse método, preconizado na norma da ABNT NBR14.653-1 item 8.2.2,
consiste na elaboragdo de projeto hipotético para empreendimento no
terreno com vistas a verificar o melhor e maximo aproveitamento,
considerando a receita provavel da comercializagdo de lotes ou
apartamentos, com base nos valores obtidos em pesquisa imobilidria,
levando em consideragédo as despesas de e infraestrutura e a integragéo
do homem com o meio ambiente, através da constituicdo de areas
institucional, arruamento e area verde, além de impostos, despesas com
vendas e financeiras, entre outras, e o lucro do incorporador.

Para a estimativa do valor de comercializagdo dos Lotes do projeto
hipotétLgp foi utilizado o “Método Comparativo de Dados de Merq@do",

=~
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com tratamento técnico aos dados com a utilizacao 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".

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

Norma".

e “Valor de Mercado — expressdo monetdria do prego que um imovel poderd
alcangar, apos exposto adequadamente ao mercado imobilidrio, ofertado
para compradores interessados, mas ndo obrigados a comprar e
conhecedores de todas as caracteristicas fisicas e mercadologicas do
imovel. O valor efetivo de venda é aquele que ocorre apos a negociag¢do do
imovel e que deverd estar inserido no intervalo de confian¢a determinado

pela avaliagdo™.

A pesquisa de dados amostrais foi direcionada para imoveis com
caracteristicas mais convergentes possiveis com o imével avaliando no
que diz respeito as variaveis chaves (influenciadoras) para a definicao do
valor de mercado.

Com os dados obtidos no mercado foram calculados diversos modelos
com as alternativas possiveis desconsiderando dados e/ou varidveis que
se mostraram incoerentes quando inseridos no contexto.

z A
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Foi utilizado um modelo estatistico inferencial com a utilizagdo de uma
amostra com 191 (Cento e noventa e um) dados sendo utilizados os 178
(cento e setenta e oito) dados, tendo sido representativos na amostra.

Tendo em vista os dados levantados no mercado, os atributos que se
mostraram mais significativos foram os seguintes:

o« AREA TOTAL: Varidvel independente, quantitativa, indicativa do
morte do imoével. A premissa de sua influéncia descendente sobre a

variavel dependente foi confirnada pela amostra.

e TIPO (VOCACAOQ): Variavel independente, qualitativa TIPO “codigo
alocado”, utilizada para diferenciar a vocacdo dos imoéveis, definida

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

o INFRAESTRUTURA: Variavel Independente, qualitativa Tipo “cédigo
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 imoveis,
definida da seguinte forma: (1) Area com regular / baixa
infraestrutura. (2) Area com boa infraestrutura, (3) Area com 6tima
infraestrutura.

o LOCALIZACAQ: Variavel independente, qualitativa TIPO “cédigo
alocado”, utilizada para diferenciar as zonas de localizagdo dos

imoéveis, definida da seguinte forma: (1) Zonas periféricas, areas com
baixa infraestrutura urbana e padrao do entorno baixo, (2) Zona
Normal/ Alto, areas com boa infraestrutura urbana e padrdo do
entorno nomal/ alto, (3) Zona Nobre, areas com boa/ détima
infraestrutura urbana e padrao do entorno aito.

e VALOR UNITARIO: variavel explicada (dependente) corresponde ao

valor de oferta ou transacao dos imoveis, expresso em R$/m? (real

por metro quadrado) de area total. e
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2.10. DETERMINACAC DO VALOR (LOTE HIPOTETICO)
Equacdo de Regressao

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

Valor unitario = -428,8493624+25813,52013 / Area
total+175,0346284 * Vocagdoc+91,73354339 * Infra
estrutura+217, 6385717 * Localizagdo—-98,57583645 *

Oferta / Transacao

A partir da equacao de regresséo determinada pelo método comparativo
foram determinados os seguintes valores no modelo de regressao linear:

« Para o lote hipotético com vocagado residencial e area total de 250 m*

Maximo 129,09 6,50
Médio 121,22
Minimo 113,82 6,10

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

Vi ‘Vﬁ”’ "R (M) 0,00
Lt el i) mhSmaal “i5 . Iq'l'_l @ =
Maximo | 129,09 15,0 37.113,38
Médio 121,22 30.304,76
Minimo 113.82 15,01 24.186,75

Conclui-se pelo valor unitario médio homogeneizado para o lote de
250,00 m? de R$ 121,22/m?, com semi-amplitude de 15% conforme
preconiza a NBR 14653-2:2011, item A.5.
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Calculando-se o valor para o lote:

250,00 m* * R$ 121,22 / m* = R$ 30.305,00

Assim, o valor mais provavel do lote, com a aproximacao permitida em
norma, de + ou — 1% é de:

2.11. DETERMINAGCAO DO VALOR DA GLEBA /| TERRENO DE
INCORPORAGAO

Apés a determinagdo do lote hipotético procedem-se os calculos do
empreendimento também hipotético, através do fluxo de caixa
descontado, considerando: as receitas com vendas dos lotes, despesas
para construgdo, despesas com comercializagao, capitalizacdo, vendas e
demais despesas para realizacdo completa do empreendimento.

Para a area denominada “Gleba C" foi considerado um loteamento de
area total de 167.968,00 m? (Cento e sessenta e sete mil, novecentos e
sessenta e oito metros quadrados), totalizando 436 lotes com
caracteristicas residenciais multifamiliar com a area de 250 m? cada e
35% de reserva para areas de arruamento e area verde, totalizando
22.960,85 m* (Vinte e dois mil, novecentos e sessenta metros e oitenta e
cinco centimetros quadrados). Foram considerados os custos de
construgdo do arruamento, redes, iluminagdo publica e demais custos
para completa infraestrutura e o prazo definido de construcdo em 33
meses, de acordo com estudo de obras similares e experiéncia do

avaliador.

#ﬁ
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Para o presente trabalho foram estipulados as taxas de desconto em
15%aa e a taxa de risco também de 05%aa.

A Receita total foi de R$13.212.980,00 (Treze milhdes duzentos e doze
mil, novecentos e oitenta reais). (250,00 m? x R$ 121,22/ m? x 436 und).

Foram consideradas as despesas com vendas/ publicidade de 5,0% e
taxas cartoriais na ordem de 3,5%, bem como os impostos sobre a receita
auferida com a venda dos lotes.

FLUXO DE CAIXA

Os fluxos de caixa estdo relacionados com o principio fundamental da
matematica financeira, que € o valor do dinheiro no tempo e a existéncia
de juros. Denomina-se fluxos de caixa o conjunto de entradas e saidas de
dinheiro (caixa) ao longo do tempo.

Através deste método, & calculado o Valor Presente dos demais termos
do fluxo de caixa para soma-los ao investimento inicial. O Valor Presente
Liquido (VPL) de um investimento é determinado através da soma de
todos os seus fluxos de caixa descontados por uma taxa determinada
para a data de inicio do projeto.

TAXAS

A taxa utilizada para descontar o fluxo (trazer a valor presente) € a TMA
(Taxa Minima de atratividade). A TMA é a taxa que os investidores
exigiriam para aplicar o seu dinheiro em projetos com o nivel de risco do
projeto em estudo, sendo ela o resultado da “soma” das taxas de
desconto com a taxa de risco associada ao negdcio. O projeto sera viavel
se o VPL for igual a zero ou positivo, ou seja, VPL 2 0. Para o presente
trabalho foram estipuladas as taxas de desconto em 15%aa e a taxa de
risco também de 05%aa.

.
- .
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PROJETO HIPOTETICO / ORCAMENTO / CRONOGRAMA

Para cada gleba/ terreno de incorporagdo foi considerado um
desmembramento da area total ou empreendimento hipotético
considerando-se a reserva de 35% para as areas de arruamento, areas
verdes e areas comuns$, lotes com caracteristicas e lotes com
caracteristicas residenciais multifamiliar/ comercial. Foram considerados
os custos de construcdo do arruamento, redes, iluminagdo publica e
demais custos para completa infraestrutura. Os custos foram orgados
baseados no Caderno de Cotacdes, indices e Custos da editora PINI, on-
line, se¢éo Avaliagao de Glebas, que determina os custos de urbanizacdo
(R$ por 1.000m? de &rea (til) e o prazo definidko em meses, de acordo

com estudo de obras similares e experiéncia do avaliador.
RECEITAS

Os valores das receitas sdo oriundos dos valores obtidos no Método
Comparativo de Dados de Mercado que foi utilizado para a valoragao dos

lotes hipotéticos conforme demonstrado.

DESPESAS VARIAVEIS

Foram consideradas as despesas com vendas/ publicidade de 5,0% e
taxas cartoriais na ordem de 3,5%, bem como os impostos sobre a receita

auferida com a venda dos lotes.

PRAZOS DE VENDA DOS LOTES / CENARIOS

Para definigdo dos prazos de venda dos lotes, foi realizada pesquisa junto
a outros empreendimentos semelhantes e com base na pesquisa
estimado em 63 meses com estimativa de vendas de 07 unidades por
més, no cenario basico. Foram trabalhados também os seguintes
cenarios deterministicos.
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Pessimista 5 28 15,00 5,50 21,55
Basico 14 30 15,00 5.00 21.00
Otimista 13 32 15,00 4,50 20,45

Foram utilizados 500 cenarios probabilisticos através da Técnica de
Simulagdo de Monte Carlo o que confirmou o valor adotado.

T
Méaximo  |2.287.735.70| R$13,70/m?
Médio 2.272.817,96| R$13.60/m?
Minimo | 2-257-90022| pe4a so/me

Descricdo | _ Contetido | Quantidade Valor |
Empreendimento Glebas Da Fazends Imbira

Logradouro Lagoa das Flores

Numero/Complemento

Bairro

Cidade/UF Vitoria da Conquista /BA

e ——— e f———————
Cronograma 13

Produtos i

Orgamento B

Taxa de Remuneragio 117% 15,00 %
Taxa de Risco 041 % 5,00 %
T™A 158 % n0,75%
Honzonte do Fluxo 33 meses
Valor Econdmico Cendno Basico 2.249.552 61
Valor Econtrmico Médio 2250167 30
Custo de Resdicio 0,00
Valor Adotado 2.249.552 61
Valor Economico Médio LITLRIT96
Valor Minimo 2.257.900,22
Valor Maximo 2287735, 70
Desvig Padrie 26034144
Cod. Vanagio %
Cenarios 500

Assim, o valor mais provavel do terreno, com a aproximacgao permitida

em norma, de + ou— 1% é de:

Valor da Avaliagao: 2.280.000,00 (Dois Milhdes e duzentos e Oitenta
mil reais). —

o
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2.11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

O presente trabalho foi desenvolvido com duas metodologias cientificas,
metodo comparativo através de processo de regressao linear / inferéncia
estatistica, e método involutivo, sendo os resultados enquadrados nos
seguintes niveis de fundamentag&o e precisao:

s Método Comparativo

1 |Caracterizagfio do imdvel avaliando b4
Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente
2 |utilizados X
3 |Identificagdo dos dados de mercado X
4 |Extrapolaciio X

Nivel de significincia, ¢ somatério do valor das duas
caudas, miximo para a rejeicdo da hipotese nula de cada
5 |regressor (teste bicaudal) X

Nivel de significincia méximo admitido para a rejeigdo da

6 |hipotese nula do modelo através do teste F de Snedecor X
Total pontuacio atingida 15
Grau de Fandamentagio do Laudo I

Amplitude do intervalo de confia de 80% em
torno do valor central da estimativa
Grau de Precisdo do laudo i

=
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+ Método Involutivo

fTem DESCRCAO G::"’ de F‘":'""’""‘lk
1|Nivel de detalhamento do projeto hipotético X
Prego de venda das unidades do projeto
2|hipotético X
3|Estimativa dos custos de producdo X
4|Prazos X
5|Taxas X
6|Modelos X
7|Anadlise setorial e diagnostico de mercado X
8|Cenarios X
9|Analise de sensibilidade de mercado X
TOTAL DE PONTOS 17
GRAU DE FUNDAMENTACAO i

*Para o método Involutivo ndo ha classificagdo do grau de precisao.
2.12. CONCLUSAO

O signatario, inscrito no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
(CREA), declara manter conduta ética profissional norteada pela
regulamentacado 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, avaliagdo, 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.

Nao foram objeto de analise ou de elaboracéo os seguintes servigos:

a.Inventario, analise e valoragao em separado de bens nao incorporados
ao imovel de carater removivel: moveis, utensilios, instalacGes e itens
de decoracao em geral;
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b. Investigacdes a respeito das condigbes 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. Investigagbes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou ndo, que
envolvam questdes relativas as fundagées ou estrutura de construgdes;

d. Andlise de projetos de engenharia (fundagbes, estrutural, instalages e
outros), de qualidade de materiais e de execugdo de servicos
construtivos.

Em conclusdo, a propriedade dos bens foi considerada livre e
desembaracada, isenta de quaisquer 6nus, vicios ou restricdes de carater
legal para pleno uso, gozo e fruigao.

O presente Laudo de Engenharia de Avaliagdo é composto por 19
(dezenove) paginas timbradas, impressas em ambos os lados, todas
numeradas, sendo a ultima datada e assinada, pelo signatario, mais

anexos.

T
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2.13. ANEXOS

Anexo |: Documentacdo (Certiddo da Matricula n° 64.722 do 1°
Oficio de Registro de Iméveis de Vitéria da Conquista - BA);

2.14. LOCAL, DATA E ASSINATURAS

Vitéria da Conquista, 26 de Janeiro de 2022.

Paulo José Rocha Silva
Coordenagao Infraestrutura Viaria
Eng® Civil - Crea 43.720/D-BA
Matricula 245960

. ]
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Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
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ANEXO | - DOCUMENTACAO
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S AIBAM quantos virem este publico

instrumento de escritura que, no ano de dois mil ¢ cinco (2005), aos 31 dias do més de
marco, aesta Cidade ¢ Comatca de ltaparica, Estado Federado da Bahia, neste Cartorio
dor dnico Oficio de Notas, perante mim, VERA CONCEICAO COUTO DE SOUZA,
Tabelid Designada, compareceram, de um lado, como OUTORGANTE VENDEDORA,
SUISA S/A —~ MATADOURO FRIGORIFICO DA BAHIA, pessoa juridica de direio
privadao, com sede na Rua Salgado Filho 1" 01, 1* andar, Centro, nesta adade, mnsenta no
CNPJ sob n® 16:191.579/0001-57, neste ato representada pelas suas diretoras que 2o final
assinam, as Sras. Maria Antonieta Nunes Rebougas, brasilew, empresina, nscra no
CPE s0b 0 n° 064.646.455-87, residente € domiciliada na Av. Sete de Setembro, n® 2937,
Ap. 1702, ladeira da Barra, Salvador/Bahia, e 5r* Katia Maria Nunes Rebougas
Santos, brasileira, casada sob o regime da comunhio wial de bens, empresina, portadora
da cédulade identidade n® B65.112-46 SSP/BA, inscrta no CPF sob n® 064.645.055-72,
residente ¢ domialiads & Av. Sete de Setembro, 8° 2.937, apto. 1.602, Edf. Vila Serena,
ladeira da Bama, Salvador/Bahiz; e, de oumo lade, como OUTORGADA
COMPRADORA, VITORIA P JIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA., pessos juridica de Diceito Privado, estabelecida 3 Rua Torguaro Bahia, n” (4,
FEdf. Raimund; Magalhaes, Sala 306, Comércio, Salvador, Bahia, CEP: 40.015-110,
d mserita no CNPJ/ME o 00.515.992/(0601-90, sob. NIRE n" 29.201.554.0 emitide em
28/03/1995, neste ato representada por seus socios gesentes, o Dr. VESPASIANO
-('rO_.“ES DOS SANTOS, brasiletro, casado sob o regmme de comunhio ol de bens,
médico, portador da caneira. de identidade n” 611.311-88P-BA ¢ do CIC/ME o
05346541 5-0), remdente e domicilisdo @ Av. Sere de Serembro, 0 2937, apeo. 1602, Bt
Villa Screna, Ladeirs da Busra, o cidade e Sabvador, estado da Bahi, CEP: 40.130.000 ¢ 7
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Livro: 162
Palha: 166

venda seri corrgido moneatiarhente pela igual vagagio do INCC-DI/FGV (indice
Nacional de Custo da Conserucio - Dispenibilidade Intema - publicado pela Fundagio
Gmmova:mS) qmveﬂ&a‘m-amdnueadnzdummﬂcefawn
pagamento. 3.2«) O atraso a0 pagamento da parcels do preco por parte da
mmwammma moea de 1% (wm por cento) ao mes
ou fracao, caleulado sobre o valor em atraso corngide monetariamente. 3.3-) A presente
escriara 6 celebrada em  cariter urevogivel ¢ irterratavel, nio comporando
arrependimentos pam ambias as partes ¢ serd gespeitada, ado sO pelas partes CONTTALANTES,
como também por seus herdeiros ¢ sucessores. Todavia, 0 nao cumpnmento de quaisquer
Cliusulas, condigdes e tesmos ou obrigacies desta escrinira, obrigari a parte infrarors ao
pagarmento de multa, atualizados monetariamente, MAS JUrOS de 1% (hum por cento), a0
més, sobre o valor de teansacao avencada, além de todas as despesas decorrentes da
presente  (Fansagao, mis como: custas, emolumentos, despesas de despachantes,
COTTRtAReMm; advup_.qﬁ»s,m.. em favor da pante prejudicada, gessalvando o disposto no
wem 3.1, supra. 4=) Que, assimn sendo, e observadas as condigies retro pactuadas,
transmite 2 Ourorgada Compradora, toda posse, dominio, direito, agio ¢ pretensac que
tinhatn ¢ exeraam sobre o imovel o vendide, para que the fique pertencendo doravante,
nio $6 por forga desta esconira como em virtude da Cliusula “eonstitwa”, obrigando-se
por 81, seus herdeiros e/on sucessores 3 fazer a presente venda 3 todo O sempre boa
C ¢ valioss, defendendo-a ¢ 3 OUTORGADA COMPRADORA. de quassqucr
CONLESIACOS r.u.; lh.l.\’ldlﬁ fururas, respondendo pela eviccao de direrto na forma dJa
legslagao em vigor. Pela OUTORGADA COMPRADORA me foi dito que seeits
presente escritura em odOS 05 Seus Lermos, Assim disseram, CONVEnGONATM, acelamim ¢
e pediram 4 presente escrimura que laveei, dou fé e cerifico gue © imposto de
(ransmissac inter vivos” for pago no valor de RS 25.000,00, i tazao de 2.5% (dois & meio
por cento) sobre o valor da rransacao, conforme guia que fou apresentada ¢ que fica
arquivada nesta servenua, foi paga a tasa pela prestagio de Servigos, cujo DAS _‘f
devidamente autentcado asguivel; fol apresentada a cerndio nepativa de onus reu'_ﬁ-"' ¥
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formecids pel competente Canério de Registro de Imaves; Centifico amda que o ITR ¢
CCIR serio apresensados no ato do regstro, Foram cumpnidas as exigencias da Let o
7.433 de 18.12:1945, regulamentada pelo Decreto n® 93.240 de (1900, 86; Pelu (nrorgante
Vendedora foi declarado, sob pena de responsabilidade civil € penal. que mexisten?y 4coes
reais, pessoais Teipersecutornias e de dmus reais ajuizados, madentes sobre 0 gnovel nbieta
da presente. Ficam dispensadas as testemusthas instrumentdnas de acordo com o
paragrafy 3 do artigo 215 do Codigo Crvil Brasilemo, assmando o contratantes pos
;:nuﬁﬂtﬂ.dapmsd: lhes ser lida ests em voz alta ¢ bemn clara por oum,

A VERA CONCEICAQ COUTO DE SOUZA - Tabels
Desygnada, \que 3 manda danlografar e 3 rudo dou fé, 3 subscrevo ¢ assino em publico ¢

rasos |17
L
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COMARCA DE VITORIA DA CONQUISTA-ESTADO DA BAHIA
REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS

(1° OFiC10)

CERTIDAO NEGATIVA DE ONUS

Certifico que foi transcrita a presente Certiddo Negativa de Onus sob o nimero
64.722

Ndo existe nenhum dnus reais, legais ou convencionais gravado ou contra uma
drea remanescente de 200ha, 55a ¢ 81ca pertencente a drea rural denominada “Fazenda
Imbira™, situada no distrito sede deste municipio, limitando-se com a estrada Rio-Babia
(BR116), estrada velha do Cruzeiro, estrada velha de Jodo Gomes, José Soares dos
Santos e Posto Pé da Serra de E. Ladeia e Cia, Matriculada hoje em nome de VITORIA
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA, CNPJ: 00.5 15.992/0001-90.

O referido ¢ verdade e dou Fé.
Vitéria da Conquista, 14 de Abwaom

BEL.ANTONIO CARLQS DE JESUS BRAMONT
OFIGIAL

| Selo de Alwnucdane
Prtanad u o we go Dyiea 20 Bar a
Ao Nomoat ou de Regoaro
125LABUI 930
DOXS6QTINVE
Consclre
wrww. ljbagus brfuutent.cda!

- =5 https:fipje.tiba.jus.br/pje/Processo/Consultallocumento/listyiew.seam?x=2010051617498580000007 4280996
%y Nimero do documento: 20100516174995800000074280998 ‘m’
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Viaria
e-mail. seinfrapmvc@gmail.com

LAUDO DE AVAL[AQAQ
SIMPLIFICADO PARA COMUNICACAOQO INTERNA

Interessados: Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista — Secretaria

Municipal de Administracao
Objeto da Avaliagao: Area Institucional do Loteamento Terras do
Remanso, Bairro Bateias — Vitéria da Conquista/ BA.

Nome do Responsavel Técnico (RT): Paulo José Rocha Silva
CPF do RT: 808.417.245-04
CREA: 43.720/D-BA

Praca Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitoria da Conquista — Bahia CEP 45.000-907

i




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

Laudo de Avaliagido

+ VALOR DE AVALIAGCAO: R$ 1.530.000,00 (Hum milhao,
quinhentos e trinta mil reais)

1. ESPECIFICAGOES

1.1. INTERESSADO:
Prefeitura Municipal de Vitoria da Conquista- Secretaria Municipal de
Administracao

2. PROPRIETARIO / CLIENTE
O proprietario é identificado como MUNICIPIO DE VITORIA DA
CONQUISTA, de acordo com Certiddao da Matricula n°® 20.287, oriunda da
Matricula 7.220 do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Vitoria da
Conquista - BA.

2.1. OBJETO DA AVALIAGCAO

2.2. 0 IMOVEL
Area Institucional do Loteamento Terras do Remanso, Bairro Bateias —
Vitéria da Conquista/ BA, contemplando 11.966,52 m? (Onze mil
Novecentos e Sessenta e Seis metros e Cinquenta e dois Centimetros).

2.3. OBJETIVO
O objetivo do trabalho & encontrar o valor de mercado estimado do imével

em estudo.

2.4. FINALIDADE
Avaliacao de justo valor mercado do imovel para venda.

Praga joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista — Bahia CEP 45.000-907



- PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
S Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
1o l “ Coordenacdo de Infraestrutura Viaria

' 2, 0 7 e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

2.5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

E consignado que o laudo de avaliagdo se fundamenta no que estabelece
a norma técnica NBR 14653 - Avaliacao de Bens da ABNT, registrada no
INMETRO e baseia-se:

Na documentacéo fornecida, constituida por com Certiddo da Matricula n®
20.287, oriunda da Matricula 7.220 do 1° Oficio de Registro de Imoveis de
Vitéria da Conquista — BA e Levantamento Planimétrico.

A vistoria do imovel foi realizada no dia 05 de agosto de 2021, as 09:40h
acompanhado do sr. Augusto Cardoso Filho.

Foi realizada uma pesquisa de mercado local, onde se localiza o imovel,
na regiao de Vitoria da Conquista, Bahia, fornecendo informacgdes de
imoveis em oferta e venda;

As informacodes prestadas por terceiros sao confiaveis de boa-fé;

Para realizacdo do laudo de avaliagdo foi considerado que toda a
documentacao pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o
imovel objeto estaria livie e desembaragado de quaisquer Onus, em
condicdo de ser imediatamente comercializado ou locado, ndo foi
realizado pesquisa em cartdrio para autenticidade da documentacgao;

Nao foi realizado nenhum estudo de impacto ambiental no imével em
questao;

Os valores estimados de mercado do bem estao livres de gravame
considerando o imével livre de quaisquer 6nus;

e ——————————————————————————— i
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA

Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

2.8. CARACTERIZACAO DO BEM

2.8.1. PERFIL GERAL

O municipio de Vitoria da Conquista, localizado no Sudoeste do estado da
Bahia, com uma area de aproximadamente de 3.204,257 Km? e uma
populagdo de 348.718 habitantes segundo IBGE em 2017. E a capital
regional de uma area que abrange aproximadamente 80 municipios
baianos e 16 do norte de Minas Gerais.

Praca Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA

Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana

Coordenacao de Infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmvc@gmall.com

2.8.2. CONSIDERAGOES SOBRE O MERCADO

O imovel esta localizado no Bairro Bateias, local de grande quantidade
de terrenos sem construgbes. O mercado atravessa um momento

recessivo com caracteristicas de venda, com um nivel de oferta
considerado médio.

Rapida [ | Média [ | Lenta [X]
Aquecido [ | Normal [ |Recessivo[X]
Ata [ | media [ ] Baxa [X]
u Ata [ | média [ | Baixa [X]

Mkoradis!] Carain :

2.8.3. CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL

O imovel fica situado na Area Institucional do Loteamento Terras do Remanso
no Bairro Bateias, municipio de Vitéria da Conquista/ Ba.

Prag¢a Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitoria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Viiria
e-mail: seinfrapmvc@gmall.com

Google Earth
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

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 fungédo, 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 (iméveis urbanos) da NBR 14653, com o objetivo de re__trDat'aLQ

Praca Joaquim Correia, n® 55 — Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Vidria
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

comportamento do mercado por meio de modelos que superem
racionalmente o convencimento do valor.

Para elaboragao deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizagao
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 maltipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”.

o “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 formagao dos pregos e,
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagdo ou
por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos na

Norma”.

o “Valor de Mercado — expressao monetdria de pre¢o que um imovel poderda
alcangar, apds exposto adequadamente ao mercado imobilidrio, ofertado
para compradores interessados, mas ndo obrigados a comprar e
conhecedores de todas as caracteristicas fisicas e mercadolégicas do
imovel. O valor efetivo de venda é aquele que ocorre apés a negociag¢do do
imovel e que deverd estar inserido no intervalo de confianca determinado

pela avaliagdo”.

A pesquisa de dados amostrais foi direcionada para iméveis com
caracteristicas mais convergentes possiveis com o imoével avaliando
no que diz respeito as variaveis chaves (influenciadoras) para a
definicdo do valor de mercado.

Praga Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista ~ Bahia CEP 45.000-907
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

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 178 (cento e setenta e oito) 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 imével. A premissa de sua influéncia descendente sobre a

« TIPO (VOCACAQ): Variavel independente, qualitativa TIPO “cddigo
alocado”, utilizada para diferenciar a vocagao dos imoveis, definida
| da seguinte forma: (1) Residencial, (2) Comercial.

|
variavel dependente foi confirmada pela amostra.
|

e INFRAESTRUTURA: Variavel independente, qualitativa Tipo “codigo

| alocado”, utilizada para diferenciar os niveis de infraestrutura urbana,
como pavimentagdo, redes de agua, esgoto e pluvial, iluminagao

publica e condigbes de construgdo onde se localizam os imoveis,

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

|

| definida da seguinte forma: (1) Area com 6tima infraestrutura. (2)
|

" infraestrutura.

| ¢ LOCALIZACAQ: Variavel independente, qualitativa TIPO “codigo
alocado”, utilizada para diferenciar as zonas de localizacdo dos

‘ imoveis, definida da seguinte forma: (1) Zonas periféricas, areas com

~

‘ baixa infraestrutura urbana e padrdao do entorno baixo, (2) Zona
| A

| Praca Joaquim Correia, n® 55 — Centro Vitria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmvc@gmail,com

Normal/ Alto, areas com boa infraestrutura urbana e padrao do
entomo nomal/ alto, (3) Zona Nobre, areas com boa/ o6tima
infraestrutura urbana e padrao do entorno alto.

o OFERTA / TRANSACAOQ: variavel independente, tipo dicotémica,
utilizada para caracterizar os

e VALOR UNITARIO: variavel explicada (dependente), corresponde ao
valor de oferta ou transacdo dos imoveis, expresso em R$/m? (real

por metro quadrado) de area total.

2.10. DETERMINACAO DO VALOR
Equacado de Regressao

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

Valor unitario = e”(+6,676263771-0,1920239196 * ln (Area

total) +0,4157616871 * Vocaclo-1,591987354 / Infra
estrutura+l,144126446 * In (Localizacdo)-0,2001232777 * Oferta /
Transacao)

» Para o lote com area de 11.966,52 m>

Praga joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Viaria
e-mall: seinfrapmvc@gmall.com

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

| AreE L 066,52

|
| Valor Total
15,00 1.766.838,73
1.536.381,50

15,00] 1.305.924,28

Conclui-se pelo valor unitario médio homogeneizado para o lote de
11.966,52 m? de R$ 128,39/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 lote:

11.966,52 m* * 128,39 R$ / m* = R$ 1.536.381,50

Assim, o valor mais provavel do lote, com a aproximacao permitida em
norma, de + ou — 1% é de:

2.11. ESPECIFICAGCAO DA AVALIAGAO

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, método
comparativo através de processo de regressdo linear / inferéncia
estatistica, sendo os resuitados enquadrados nos seguintes niveis de

fundamentacao e precisao:

i —— e
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Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacio de Infraestrutura Viaria
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1 |Caracterizagiio do imovel avaliando X

Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente
2 |utilizados R
3 |Identificagdo dos dados de mercado X
4 |Extrapolagio X

Nivel de significiincia. a somatorio do valor das duas
caudas, miximo para a rejeiciio da hipdtese nula de cada
5 |regressor (teste bicaudal) X

Nivel de significincia maximo admitido para a rejei¢io da

6 |hipotese nula do modelo através do teste F de Snedecor X
Total pontuagio atingida 15
Grau de Fundamentagio do Laudo 1]

mplitude do intervalo de confianca de 80% em
torno do valor central da estimativa
Grau de Precisdo do laudo in

2.12. CONCLUSAO

O signatario, inscrito no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
(CREA), declara manter conduta ética profissional norteada pela
regulamentacao profissional, ndo possuindo qualquer tipo de interesse
sobre o bem avaliando.

A
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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, avaliagao, arbitramento, laudo e
parecer técnico de engenharia sao de responsabilidade e da competéncia
exclusivas de profissional legalmente habilitado pelo CREA, no livre
exercicio de suas atividades.

Nao foram objeto de analise ou de elaboracao os seguintes servicos:

a.Inventario, analise e valoragdao em separado de bens ndo incorporados ao
imével de carater removivel: méveis, utensilios, instalagées e itens de
decora¢ao em geral,

b.Investigagtes a respeito das condigbes 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. Investigagbes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou ndo, que
envolvam questdes relativas as fundagdes ou estrutura de construgdes,

d.Analise de projetos de engenharia (fundagdes, estrutural, instalagdes e
outros), de qualidade de materiais e de execucdo de servigos
construtivos.

Em conclusdo, a propriedade dos bens foi considerada livre e
desembaracada, isenta de quaisquer 6nus, vicios ou restricbes de carater
legal para pleno uso, gozo e fruigao.

O presente Laudo de Engenharia de Avaliacdo & composto por 14
(quatorze) paginas timbradas, impressas em ambos os lados, todas
numeradas, sendo a ultima datada e assinada, pelo signatario, mais

anexos.

e —————l e
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2.13. ANEXOS

Anexo |: Documentacao (Certiddo de Matricula n® 20.287 do 1°
Oficio de Registro de Imoéveis de Vitéria da Conquista - BA) e
Levantamento Planimétrico;

2.14. LOCAL, DATA E ASSINATURAS

Vitéria da Conquista, 28 de julho de 2022.

e
Paulo José Rocha Silva
Coordenacao Infraestrutura Viaria
Eng® Civil - Crea 43.720/D-BA
Matricula 24596
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ANEXO | - DOCUMENTACAO
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QUADRO DE AREAS
AREA DA ESCRITURA | 12.420,00 M?
AREA EXISTENTE 11.966,52 M?

Reservado para Carimbos:

wﬁ% Santos Borfin

emAg rmensu ra
ToTRY 04750857521

PREEFEITURA

SECRETARIA MUNICIPAL DE
INFRAESTRUTURA URBANA

TITULO:

LEVANTAMENTO PLANIMETRICO

ENCEREGO:  AVENIDA A, AREA INSTITUCIONAL, LOTEAMENTO TERRAS DO REMANSO, BAIRRO BATEIAS-
VITORIA DA CONQUISTA- BA

PROPRIETARIO. PROPRIETARIC:

Prefeitura Municipal de Vitoria da Conquista
CNPJ 14.239.578/0001-00

Reaponsdved Técnico:

Rafael Vinicius Meira Celino

Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista
Arquiteto e Urbanista CAU/Ba: A147543-6

CNPJ 14.239.578/0001-00

Mat®, 245599
PROJETD: 2 =
planta de situagcao
CONTEUDO DA PRANCHA: ESCALAS: DATA:
1/1000 07/2022
FORMATO! A

TOPOGRAFIA: GADASTRO: DESENHO: 0 2 / 0 2
JEFERSON BOMFIM JEFERSON BOMFIM




AREA INSTITUCIONAL
11.966,52 m?

AVENIDA A
92.00

MEMORIAL DESCRITIVO

Proprietario: Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista- Ba
Local: Avenida A, Area Institucional, Loteamento Terras do Remanso, Bairro Bateias, Vitéria da Conquista- Ba.

Perimetro: 444 46 m Area: 11.966,52 m? Matricula: 20.287 (Cartério do 1° Oficio de Iméveis e Hipotecas de Vitéria

da Conquista).
DESCRICAO

Inicia-se a descrigao deste perimetro no vértice P1, de coordenadas N 8.357.404,563m e E 297.858,246m; ; deste, segue
confrontando com RUA E, com os seguintes azimutes e distancias: 97°13'50" e 131,63 m até o vértice P2, de coordenadas N
8.357.387,996m e E 297.988,828m:; ; deste, segue confrontando com RUA Q, com os seguintes azimutes e distancias:
185°26'24" e 92,00 m até o vértice P3, de coordenadas N 8.357.296,411m e E 297.980,106m; deste, segue confrontando
com RUA F, com os seguintes azimutes e distancias: 277°17'15" e 128,83 m até o vértice P4, de coordenadas N
8.357.312,753m e E 297.852,317m; deste, segue confrontando com AVENIDA A, com os seguintes azimutes e distancias:
3°41'42" e 92,00 m até o vertice P1, ponto inicial da descri¢do deste perimetro, perfazendo uma 4rea total de 11.966,52 m?
(onze mil novecentos e sessenta e seis metros e cinquenta e dois centimetros quadrados). Todas as coordenadas aqui
descritas estao georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, a partir , de coordenadas N m e E m, e encontram-se
representadas no Sistema U T M, referenciadas ao Meridiano Central n® 39°00', fuso -24, tendo como datum o SIRGAS2000

Todos os azimutes e distancias, area e perimetro foram calculados no plano de projecao U T M.




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

LAUDO DE AVALIACAO
SIMPLIFICADO PARA COMUNICACAO INTERNO

Interessados: Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista — Secretaria
Municipal de Administracdo

Objeto da Avaliacdo: Area remanescente da area Institucional do
Loteamento Terras do Remanso — Vitéria da Conquista/ BA.

Nome do Responsavel Técnico (RT): Paulo José Rocha Silva
CPF do RT: 808.417.245-04
CREA: 43.720/D-BA
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Laudo de Avaliagao

e VALOR DE AVALIAGAO: R$ 380.000,00 (Trezentos e Oitenta
Mil Reais)

1. ESPECIFICACOES

1.1. INTERESSADO:
Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista- Secretaria Municipal de
Administracédo

2. PROPRIETARIO / CLIENTE
O proprietario é identificado como MUNICIPIO DE VITORIA DA
CONQUISTA, de acordo com Certidao da Matricula n® 31.957 do 1° Oficio
de Registro de Imoveis de Vitoria da Conquista — BA e levantamento
planimétrico.

2.1. OBJETO DA AVALIAGCAO

2.2. 0 IMOVEL
Area remanescente da area Institucional do Loteamento Terras do
Remanso ~ Vitéria da Conquista/ BA, contemplando 2.932 68m? (Dois mil
Novecentos e Trinta e Dois metros e Sessenta e Oito Centimetros
Quadrados).

2.3. OBJETIVO
O objetivo do trabalho € encontrar o valor de mercado estimado do imovel
em estudo.

2.4. FINALIDADE

Avaliagao de justo valor mercado do imével para venda.

R ~T" =
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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 - Avaliagcdo de Bens da ABNT, registrada no
INMETRO e baseia-se:

Na documentacgéo fornecida, constituida por com Certidao da Matricula n°
36.726, oriunda da Matricula 28.845 do 2° Registro de Iméveis de Vitoria
da Conquista — BA e Levantamento Planimétrico.

A vistoria do imovel foi realizada no dia 05 de agosto de 2021, as 09:40h
acompanhado do sr. Augusto Cardoso Filho.

Foi realizada uma pesquisa de mercado local, onde se localiza o imoével,
na regido de Vitéria da Conquista, Bahia, fornecendo informacgoes de
imoveis em oferta e venda;

As informagodes prestadas por terceiros sao confiaveis de boa-fe;

Para realizagdo do laudo de avaliacdao foi considerado que toda a
documentacao pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o
imovel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer 6nus, em
condicdo de ser imediatamente comercializado ou locado, nédo foi
realizado pesquisa em cartorio para autenticidade da documentacao;

Nao foi realizado nenhum estudo de impacto ambiental no imével em
questao;
Os valores estimados de mercado do bem estdao livres de gravame

considerando o imével livre de quaisquer onus;

\ -
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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 area de aproximadamente de 3.204,257 Km? e uma
populagdo de 348.718 habitantes segundo IBGE em 2017. E a capital
regional de uma area que abrange aproximadamente 80 municipios
baianos e 16 do norte de Minas Gerais.

Praca Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista — Bahia CEP 45.000-907
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2.8.2. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

O imovel esta localizado no Bairro Bateias, local de grande quantidade
de terrenos sem construgdes. O mercado atravessa um momento
recessivo com caracteristicas de venda, com um nivel de oferta
considerado médio.

Répida [ | Media [ | Lenta [X]
7 Ata [ | media [X]| Baixa | |
Ata [ | media [ | Baixa [X]

2.8.3. CONSIDERAGOES SOBRE O IMOVEL

O imével fica situado na Area remanescente da area Institucional do
Loteamento Terras do Remanso entre as no Bairro Bateias, municipio de
Vitoria da Conquista/ Ba.
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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
comportamentc do mercado por meio de modelos que superem
racionalmente o convencimento do valor.

Para elaboracdo 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”.

e “Método Comparativo de Dados de Mercado — aquele que define o valor
através da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e exirinsecas. As caracteristicas e os atributos
dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagdo dos precos e,
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagdo ou
por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos na

Norma".

e “Valor de Mercado — expressdo monetdria do prego que um imével poderd
alcangar, apos exposto adequadamente ao mercado imobilidrio, ofertado

para compradores interessados, mas ndo obrigados a comprar e

s
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conhecedores de todas as caracteristicas fisicas e mercadologicas do
imével. O valor efetivo de venda é aquele que ocorre apos a negociacdo do
imével e que deverd estar inserido no intervalo de confianca determinado

pela avaliagao ™.

A pesquisa de dados amostrais foi direcionada para imdveis com
caracteristicas mais convergentes possiveis com o imével avaliando
no que diz respeito as variaveis chaves (influenciadoras) para a
definicdo 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 utilizacao de
uma amostra com 191 (Cento e noventa e um) dados sendo
utilizados os 178 (cento e setenta e oito) dados, tendo sido
representativos na amostra.

Tendo em vista os dados levantados no mercado, os atributos que se
mostraram mais significativos foram os seguintes:

AREA TOTAL: Variavel independente, quantitativa, indicativa do
porte do imével. A premissa de sua influéncia descendente sobre a

variavel dependente foi confirmada pela amostra.

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

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

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

d
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como pavimentacdo, redes de agua, esgoto e pluvial, iluminagao

publica e condicdes de construcdo onde se localizam os imoveis,
definida da seguinte forma: (1) Area com étima infraestrutura. (2)
Area com boa infraestrutura, (3) Area com regular / baixa
infraestrutura. .

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

imoveis, definida da seguinte forma: (1) Zonas periféricas, areas com
baixa infraestrutura urbana e padrdao do entorno baixo, (2) Zona
Normal/ Alto, areas 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 OFERTA / TRANSACAOQ: variavel independente, tipo dicotémica,
utilizada para caracterizar os

« VALOR UNITARIO: variavel explicada (dependente), corresponde ao
valor de oferta ou transacdo dos imoveis, expresso em R$/m? (real
por metro quadrado) de area total.

2.10. DETERMINACAO DO VALOR
Equacdo de Regressido

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

Valor unitario = e®(+6,676263771-0,1920239196 * 1In (Area total)+0,4157616871 *
Vocac#io-1,591987354 / Infra estrutura+l, 144126446 * In (Localizacdo) -
0,2001232777 * Oferta / Transacido)

ﬂ
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e Para o lote com area de 2.932,68 m*

Médio 128,99
Minimo 115,88 10,17
Adequando-se os valores do modelo de regressao ao campo de arbitrio
estabelecido pela norma, obtém-se os valores:

. | | % | ValorTotal
Maximo | 14359| 1500| 435.029,35
Médio | 128,99 378.286,39

Minimo 115,88 15,00 321.543,43

2.932,68

Conclui-se pelo valor unitario médio homogeneizado para o lote de
2.932.68 m? de R$ 128,99/m?, dentro do campo de arbitrio com semi-
amplitude de 15% conforme preconiza a NBR 14653-2:2011, item A.S.

Calculando-se o valor para o lote:

2.932,68 m** 128,99R$ / m* = R$ 378.286,39

Assim, o valor mais provavel do lote, com a aproximagao permitida em
norma, de + ou — 1% é de:
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s



PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Viaria
e-mall: seinfrapmvc@gmail.com

2.11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, método
comparativo através de processo de regressdo linear / inferéncia
estatistica, sendo os resultados enquadrados nos seguintes niveis de
fundamentacgéo e precisao:

e Método Comparativo

1 |Caracteramnto do Ebvelbvalants D haid i

Quantidade minima de dados de mercado, eféetivamente
2 |utilizados X
3 |identifica¢iio dos dados de mercado X
4 |Extrapolagio X

Nivel de significdncia, @ somatério do valor das duas
caudas, maximo para a rejeicdio da hipotese nula de cada
5 |regressor (teste bicaudal) X

Nivel de significincia mixdmo admitido para a rejeic@io da

6 |hipotese nula do modelo através do teste F de Snedecor X
Total pontuagiio atingida 15
Grau de Fundamentacio do Laudo (1]

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

O signatario, inscrito no Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA), declara manter conduta ética profissional norteada
pela regulamentagao 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 Resolugbes 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
legaimente habilitado pelo CREA, no livre exercicio de suas atividades.

Nao foram objeto de analise ou de elaboragao os seguintes servigos:

a.Inventario, analise e valoragdo em separado de bens nado
incorporados ao imovel de carater removivel: moéveis, utensilios,
instalaces e itens de decoragdo em geral,

b.Investigacbes a respeito das condicbes 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. Investigacdes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou nao,
que envolvam questdes relativas as fundagbes ou estrutura de

construcoes;

d.Analise de projetos de engenharia (fundacdes, estrutural, instalages
e outros), de qualidade de materiais e de execugdo de servigos
construtivos.

==
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Em conclusdo, a propriedade dos bens foi considerada livre e
desembaracada, isenta de quaisquer 6nus, vicios ou restricbes de
carater legal para pleno uso, gozo e fruicao.

O presente Laudo de Engenharia de Avaliagdo é composto por 14
(quatorze) paginas timbradas, impressas em ambos os lados, todas
numeradas, sendo a Ultima datada e assinada, pelo signatario, mais
anexos.

2.13. ANEXOS

Anexo |I: Documentagao (Certiddo de Matricula n® 31.957 do 1°
Oficio de Registro de Imoveis de Vitéria da Conquista - BA) e
Levantamento Planimétrico;

2.14. LOCAL, DATA E ASSINATURAS

Vitéria da Conquista, 29 de julho de 2022.

2
Paulo José Rocha Silva
Coordenacao Infraestrutura Viaria
Eng® Civil - Crea 43.720/D-BA
Matricula 245960

Praga Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitéria da Conquista — Bahia CEP 45.000-907
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ANEXO 01 (DOCUMENTAGAO)

e —
Praga Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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Informe o codigo: C497A72D-5E91-4292-B2DE-35F2314D2654

10 OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE VITORIA DA CONQUISTA — BA
Oficial: Carlos Alberto Resende
Praca Estevao Santos, n. 103, Centro, Vitéria da Conquista, BA, CEP: 45.000-415
Fone: (77) 3202-5215 - E-mail: 1riconquista@gmail.com - Atendimento: 08h00 as 14:00

CARLOS ALBERTO RESENDE, Oficial do 1° Registro de Imdveis de
Vitoria da Conquista, Estado da Bahia, atendendo pedido de parte interessada,

CERTIFICA que revendo os livros desta Serventia encontrou o registro
com o seguinte teor: Copia auténtica da matricula n? 31,957, extraida nos termos do Art. 19, § 1° da
Lei 6.015/73. ATENCAO: Fica advertido o interessado que, caso nao conste a informagao dos imoéveis
confrontantes de forma objetiva nesta matricula, deverd antes ser regularizado para pratica de
qualquer ato posterior (artigo 929 a 931 do CN/TJBA). VALIDADE 30 DIAS CONFORME
PROVIMENTO CONJUNTO CCJ N. 09/2013. O referido & verdade, dou fé. — Vitéria da
Conquista, 14 de abril de 2021 (14/04/2021). Eu, Carlos Alberto Resende, Oficial, pesquisei,

digitei, conferi e assino . Protocolo: 15145.
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QUADRO DE AREAS

AREA DA ESCRITURA | 2.688,00 M?

AREA EXISTENTE 2.932,68 M?

Reservado para Carimbos; B B
¥
Jeferson des Santos Bomfim
Tecnlga em Agrimensura
CFY 04750857521

PREFEITURA

SECRETARIA MUNICIPAL DE A 4 st
INFRAESTRUTURA URBANA QacP COVERNO PARA PESSOAS

TiTuLo:

LEVANTAMENTO PLANIMETRICO

enoErEco.  RUA M, AREA INSTITUCIONAL, LOTEAMENTO TERRAS DO REMANSO, BAIRRO BATEIAS-
VITORIA DA CONQUISTA- BA.

PROPRIETARIO! PROPRIETARIO:

Prefeitura Municipal de Vitéria da Conguista
CNPJ 14.239.5678/0001-00

Respansdvel Técnico

Rafael Vinicius Meira Celino Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista
Arguiteto e Urbanista CAU/Ba: A147543-6 CNPJ 14.239.578/0001-00

Mat®. 245599

PROJETO:

planta de situagao

CONTEUDO DA PRANCHA: ESCALAS: DATA:

414000 0712022

FORMATO:

PRANGHA:

TOPOGRAFIA CADASTRO: DESENHO: 0 2 / O 2
JEFERSON BOMFIM JEFERSON BOMFIM




f | AREA INSTITUCIONAL | | J’ l
f ,’ 2.932,68 m? [ |
| /i
] N\ Eaj ¥
_. % L]
| |
a

P4 3, J f f

| ,

N\ / L ——=
AN T oRuAW
MEMORIAL DESCRITIVO e

Proprietario: Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista- Ba
Local: Rua M, Area Institucional, Loteamento Terras do Remanso, Bairro Bateias, Vitéria da Conquista- Ba.

Perimetro: 239.04 m Area: 2.932,68 m? Matricula: 31.957 (Cartério do 1° Oficio de Iméveis e Hipotecas de

Vitoria da Conquista).

DESCRICAO

Inicia-se a descricdo deste perimetro no vértice P1, de coordenadas N 8.356.860,61m e E 297.879,67m; ; deste, segue

confrontando com RUA R, com os seguintes azimutes e disténcias: 131°24'56" e 6,33 m até o vértice P2, de coordenadas N

8.356.856,42m e E 297.884,42m; 183°46'54" e 77,33 m até o vértice P3, de coordenadas N 8.356.779.26m e E

297.879.32m; 253°57'00" e 7,52 m até o vértice P4, de coordenadas N 8.356.777,18m e E 297.872,09m; : deste, segue
confrontando com RUA L, com os seguintes azimutes e distancias: 324°15'05" e 82,38 m até o vértice P5, de coordenadas N
8.356.844,04m e E 297.823,96m; 21°41'27" e 6,74 m até o vértice P6, de coordenadas N 8.356.850,30m e E 297.826,45m;
; deste, segue confrontando com RUA M, com os seguintes azimutes e distancias: 79°02'10" e 54,21 m até o vértice P1,
ponto inicial da descri¢do deste perimetro, perfazendo uma érea total de 2.932,68 m? (dois mil novecentos e trinta e dois
metros e sessenta e oito centimetros quadrados). Todas as coordenadas aqui descritas estdo georreferenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro, a partir , de coordenadas N m e E m, e encontram-se representadas no Sistema U T M, referenciadas
ao Meridiano Central n® 39°00', fuso -24, tendo como datum o SIRGAS2000. Todos os azimutes e distancias, area e

perimetro foram calculados no plano de proje¢do U T M.




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

LAUDO DE AVALIACAO

Interessados: Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista — Secretaria
Municipal de Administragdo

Objeto da Avaliagdo: Area Institucional do Loteamento Servilha, Bairro
Felicia — Vitéria da Conquista/ BA.

Nome do Responsavel Técnico (RT): Paulo José Rocha Silva
CPF do RT: 808.417.245-04
CREA: 43.720/D-BA

Praga Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitdria da Conquista ~ Bahia CEP 45.000-907



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

Laudo de Avaliacado

e VALOR DE AVALIAGAO: R$1.175.000,00 (Hum milhdo, cento e
setenta e cinco mil reais).

1. ESPECIFICACOES

1.1. INTERESSADO:
Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista- Secretaria Municipal de
Administracao

2. PROPRIETARIO / CLIENTE
O proprietario & identificado como MUNICIPIO DE VITORIA DA
CONQUISTA, de acordo com o anexo | que se trata de um Projeto
Arquiteténico de Implantacdo do Loteamento Sevilha, onde & apresentado
as areas institucionais nas quadras 02 e 04, disponibilizadas pelo setor de
fiscalizag@o da Coordenacgao Municipal de Urbanismo da cidade de Vitéria
da Conquista - BA.

2.1. OBJETO DA AVALIAGAO

2.2. 0 IMOVEL
Area Institucional do Loteamento Servilha, Bairro Felicia — Vitéria da
Conquista/ BA, contemplando 2.719,08m? (Dois mil setecentos e
dezenove metros e oito centimetros quadrados).

2.3. OBJETIVO
O objetivo do trabalho & encontrar o valor de mercado estimado do imével
em estudo.

2.4. FINALIDADE
Avaliacéo de justo valor mercado do imével para venda.

Praca Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA

Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana

Coordenacdo de Infraestrutura Viaria
e-mail; seinfrapmvc@gmail.com

2.5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

E consignado que o laudo de avaliagdo se fundamenta no que estabelece
a norma técnica NBR 14653 - Avaliagao de Bens da ABNT, registrada no
INMETRO e baseia-se:

Na documentagéo fornecida, constituida por Projeto Arquitetnico de
Implantagdo do Loteamento Sevilha, onde & apresentado as areas
institucionais nas quadras 02 e 04, disponibilizadas pelo setor de
fiscalizacao da Coordenagso Municipal de Urbanismo da cidade de Vitéria
da Conquista - BA.

A vistoria do imovel foi realizada no dia 23 de setembro de 2021, as
10:00h acompanhado do Sr. José Cotinguiba da Silva Neto.

Foi realizada uma pesquisa de mercado local, onde se localiza o imoével,
na regido de Vitéria da Conquista, Bahia, fornecendo informacdes de
iméveis em oferta e venda;

As informagdes prestadas por terceiros s3o confiaveis de boa-fé;

Para realizagdo do laudo de avaliagdo foi considerado que toda a
documentagao pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o
imovel objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer &nus, em
condicdo de ser imediatamente comercializado ou locado, nao foi
realizado pesquisa em cartério para autenticidade da documentagao;

Nao foi realizado nenhum estudo de impacto ambiental no imével em
questao;

Os valores estimados de mercado do bem estdo livres de gravame
considerando o imével livre de quaisquer énus:

Praga Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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Coordenagio de Infraestrutura Vidria
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

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 area de aproximadamente de 3.204,257 Km? e uma
populagdo de 348.718 habitantes segundo IBGE em 2017. E a capital
regional de uma area que abrange aproximadamente 80 municipios
baianos e 16 do norte de Minas Gerais.

Praca Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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2.8.2. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

O imével esta localizado no Bairro Felicia, local de boa demanda por
terrenos para implantagcdo tanto de edificagbes unifamiliares como
multifamiliares. O mercado atravessa um momento recessivo com
caracteristicas de venda, com um nivel de oferta considerado médio.

Rapida [ | Média [ | Lenta [X]
Aquecido [ | Normal [ |Recessivo|X]
Ata [ | Média [X] Baixa | |

2.8.3. CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL

O imével fica situado na Area Institucional do Loteamento Servilha, situada na
quadra 04, entre as Ruas B, C e H, Bairro Felicia, municipio de Vitdria da
Conquista/ BA.

Praga Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitéria da Conquista — Bahia CEP 45.000-907
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Coordenacdo gle Infraestrutura Vidria

e-mail! seinfrapmvc@gmail.com
£
S

2.9. METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS.

Os procedimentos avaliatérios usuais tm 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 & funcao, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagées colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1 (procedimentos gerais)
e 2 (iméveis 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 elaboragao deste trabalho foi utilizado 0 "Método Comparativo de
Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizacao
da regressao linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma
Técnica da ABNT — NBR14.653, partes 1e 2.

Para o célculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao
linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”.

g B

Ay
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o “Método Comparativo de Dados de Mercado — aquele que define o valor
através da comparagdo com dados de mercado assemelhados quanio 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 ponderades por homogeneiza¢ao ou
por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos na

Norma”,

e “Valor de Mercado — expressdo monetdria do prego que um imével poderd
alcangar, apos exposto adequadamente ao mercado imobilidrio, ofertado
para compradores interessados, mas ndo obrigados a comprar e
conhecedores de todas as caracteristicas fisicas e mercadolégicas do
imével. O valor efetivo de venda é aguele 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 imbveis com
caracteristicas mais convergentes possiveis com o imével avaliando
no que diz respeito as variaveis chaves (influenciadoras) para a
definicdo 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 utilizagéo de
uma amostra com 191 (Cento e noventa e um) dados sendo
utilizados os 175 (cento e setenta e cinco) dados conforme anexo |,
tendo sido representativos na amostra.

Praca Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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Tendo em vista os dados levantados no mercado, os atributos que se
mostraram mais significativos foram os seguintes:

AREA TOTAL: Varidvel independente, quantitativa, indicativa do
porte do imbvel. A premissa de sua influéncia descendente sobre a
variavel dependente foi confirmada pela amostra.

TIPO (VOCACAQ): Variavel independente, qualitativa TIPO “cédigo
alocado”, utilizada para diferenciar a vocagdo dos iméveis, definida
da seguinte forma: (1) Residencial (2) Residencial.

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

como pavimentacdo, redes de agua, esgoto e pluvial, iluminagéo
publica e condigdes de construgdo onde se localizam os iméveis,
definida da seguinte forma: (1) Area com 6tima infraestrutura. (2)
Area com boa infraestrutura, (3) Area com regular / baixa
infraestrutura.

LOCALIZACAQ: Variavel independente, qualitativa TIPO “cédigo
alocado”, utilizada para diferenciar as zonas de localizacao dos
iméveis, definida da seguinte forma: (1) Zonas periféricas, areas com
baixa infraestrutura urbana e padrio do entorno baixo, (2) Zona
Normal/ Alto, areas com boa infraestrutura urbana e padrao do
entono normal/ alto, (3) Zona Nobre, areas com boa/ 6tima
infraestrutura urbana e padrao do entorno alto.

OFERTA / TRANSACAOQ: variavel independente, tipo dicotdmica,
utilizada para caracterizar os

VALOR UNITARIO: variavel explicada (dependente) corresponde ao
valor de oferta ou transagdo dos imdveis, expresso em R$/m? (real
por metro quadrado) de area total.

Ay -
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Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
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2.10. DETERMINACAO DO VALOR
Equacdo de Regresséao

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

Valor unitario = -353,2872324 -0,007684338987 * Area total
+178,1211186 * Vocacgio +107,6876705 * Infra estrutura
+195,5360106 * Localizagdo -85,65746377 * Oferta / Transagac

Foram determinados os seguintes valores no modelo de regresséao linear
(anexo I):

e Para o lote com area de 2.719,08 m*
Maximo 448,27

Médio 432,42
Minimo 416,57 3,67

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

Maximo | 497.28| 15,00| 1.352.14326
Médio | 43242 1.175.776.75
Minimo | 367,55 15,00| 999.401.74

Conclui-se pelo valor unitario médio homogeneizado para o lote de
2.719,08 m? de R$ 432,42/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 lote:

Praca Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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2.719,08 m* * 432,42R$ / m* = R$ 1.175.776,75

Assim, o valor mais provavel do lote, com a aproximagao permitida em
norma, de + ou — 1% é de:

2.11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, método
comparativo através de processo de regressdo linear / inferéncia
estatistica, sendo os resultados enquadrados nos seguintes niveis de
fundamentacgao e precisao:

* Método Comparativo

| e Siihunpm  wagerosl womEs] #

1 |Caracteriza¢iio do imével avaliando

Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente

-

2 |utilizados X
3 |ldentificagio dos dados de mercado X
4 |Extrapolagio X

Nivel de significancia, « somatério do valor das duas
caudas, miximo para a rejeig@io da hipdtese nula de cada
5 |regressor (teste bicaudal) X

Nivel de significdncia miximo admitido para a rejeigdo da

6 |hipStese nula do modelo através do teste F de Snedecor X
Total pontuagiio atingida 15
Grau de Fundamentagiio do Laudo i

Praga Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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e et =TT
—_ — i — e nr s
p- e <30% |30%-50%| >50%
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em X

torno do valor central da estimativa

Grau de Precisdo do laudo i

2.10. CONCLUSAO

O signatario, inscrito no Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA), declara manter conduta ética profissional norteada

pela regulamentagdo profissional, ndo possuindo qualquer fipo de

interesse sobre o bem avaliando.

O trabalho foi desenvolvido atendendo aos dispositivos da Lei Federal
5.194/66 e das Resolucdbes n° 218 e 1.002 do CONFEA, que
asseguram que as atividades de vistoria, pericia, avaliacao,
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.
Nao foram objeto de analise ou de elaboracéo os seguintes servigos:

a.Inventario, analise e valoracdo em separado de bens nao
incorporados ao imovel de carater removivel: moveis, utensilios,
instalacdes e itens de decoragdo em geral;

e
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e-mail: seinfrapmve@gmail.com

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

c. Investigacées técnicas em carater pericial, instrumentadas ou nao,
que envolvam questbes relativas as fundagdes ou estrutura de
construgdes;

d.Analise de projetos de engenharia (fundagées, estrutural, instalagtes
€ outros), de qualidade de materiais e de execucdo de servigos
construtivos.

Em conclusdo, a propriedade dos bens foi considerada livie e
desembaragada, isenta de quaisquer 6nus, vicios ou restricdes de

carater legal para pleno uso, gozo e fruicao.

O presente Laudo de Engenharia de Avaliacdo é composto por 14
(quatorze) péginas timbradas, impressas ambos os lados, todas
numeradas, sendo a dltima datada e assinada, pelo signatario, mais

anexos.
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2.11. ANEXOS

Anexo I Projeto Arquitetdnico de Implantagdo do Loteamento
Sevilha;

2.12. LOCAL, DATA E ASSINATURAS

Vitéria da Conquista, 23 de setembro de 2021.

A
Paulo José Rocha Silva
Coordenacao Infraestrutura Viaria
Eng® Civil - Crea 43.720/D-BA
Matricula 245960
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ANEXO 01 (DOCUMENTAGAO)
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA

Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana

Coordenacdo de Infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

LAUDO DE AVALIAGAO

Interessados: Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista — Secretaria
Municipal de Administragéo

Objeto da Avaliagdo: Area Institucional do Loteamento Sevilha, Bairro
Felicia — Vitéria da Conquista/ BA.

Nome do Responsavel Técnico (RT): Paulo José Rocha Silva
CPF do RT: 808.417.245-04
CREA: 43.720/D-BA
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Vidria
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Laudo de Avaliagao

« VALOR DE AVALIACAO: R$ 1.250.000,00 (Hum milhdo
duzentos e cinquenta mil reais).

1. ESPECIFICACOES

1.14. INTERESSADO:
Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista- Secretaria Municipal de
Administragao

2. PROPRIETARIO / CLIENTE
O proprietario & identificado como MUNICIPIO DE VITORIA DA
CONQUISTA, de acordo com o anexo | que se trata de um Projeto
Arquitetdnico de Implantagdo do Loteamento Sevilha, onde é apresentado
as areas institucionais nas quadras 02 e 04, disponibilizadas pelo setor de
fiscalizagao da Coordenago Municipal de Urbanismo da cidade de Vitéria
da Conquista - BA.

2.1. OBJETO DA AVALIAGAO

2.2. 0 IMOVEL
Area Institucional do Loteamento Sevilha, Bairro Felicia — Vitéria da
Conquista/ BA, contemplando 2.927,27m? (Dois mil novecentos e vinte e
sete metros e vinte e sete centimetros quadrados).

2.3. OBJETIVO
O objetivo do trabalho & encontrar o valor de mercado estimado do imovel

em estudo.

2.4. FINALIDADE
Avaliagdo de justo valor mercado do imével para venda.
=
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacgao de Infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

2.5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.

E consignado que o laudo de avaliagio se fundamenta no que estabelece
a norma técnica NBR 14653 - Avaliacdo de Bens da ABNT, registrada no
INMETRO e baseia-se:

Na documentagdo fornecida, constituida por Projeto Arquitetbnico de
Implantacdo do Loteamento Sevilha, onde é apresentado as areas
institucionais nas quadras 02 e 04, disponibilizadas pelo setor de
fiscalizagédo da Coordenagao Municipal de Urbanismo da cidade de Vitéria
da Conquista-BA.

A vistoria do imovel foi realizada no dia 23 de setembro de 2021, as 10:00
h acompanhado do Sr. José Cotinguiba da Silva Neto.

Foi realizada uma pesquisa de mercado local, onde se localiza o imével,
na regido de Vitéria da Conquista, Bahia, fornecendo informacdes de
imoveis em oferta e venda:

As informagbes prestadas por terceiros sdo confiaveis de boa-fé:

Para realizagdo do laudo de avaliagdo foi considerado que toda a
documentacgdo pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o
imovel objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer &nus, em
condicdo de ser imediatamente comercializado ou locado, ndo foi
realizado pesquisa em cartério para autenticidade da documentacgao;

Nao foi realizado nenhum estudo de impacto ambiental no imével em
questao;

Os valores estimados de mercado do bem estdo livres de gravame
considerando o imével livre de quaisquer énus;
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Vidria
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

2.6. CARACTERIZACAO DA REGIAO

2.8. CARACTERIZACAO DO BEM

2.8.1. PERFIL GERAL

O municipio de Vitéria da Conquista, localizado no Sudoeste do estado da
Bahia, com uma area de aproximadamente de 3.204,257 Km? e uma
populagdo de 348.718 habitantes segundo IBGE em 2017. E a capital
regional de uma area que abrange aproximadamente 80 municipios
baianos e 16 do norte de Minas Gerais.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Vidria
e-mail; seinfrapmvc@gmail.com

2.8.2. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

O imobvel esta localizado no Bairro Felicia, local de boa demanda por
terrenos para implantacdo tanto de edificagbes unifamiliares como
multifamiliares. O mercado atravessa um momento recessivo com
caracteristicas de venda, com um nivel de oferta considerado médio.

Rapida [ | Media [ | tenta [X]
" Aquecido [ | Normal [ |Recessivo[X]

Noofertas de bens simiares ata ] Meda [X] Baba [ ]
Der ‘.m:“-———-— .-——.—" = __ : _______ I Alta I:I Media LY_J Baixa ]j
Pablice avo Moradia

2.8.3. CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL

O imovel fica situado na Area Institucional do Loteamento Sevilha, situada na

quadra 02, entre as Ruas A, F, B e H, Bairro Felicia, municipio de Vitoria da
Conquista/ BA.
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Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Viaria
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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 fungao, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagio e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informagées 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 elaborag@o deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizagao
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 regresséo
linear maltipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”.

*  “"Método Comparativo de Dados de Mercado — aquele que define o valor
através da compara¢do com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos
dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagdo dos precos e,
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagdo ou
por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos na

Norma"'.

® “Valor de Mercado — expressdo monetdria do prego que um imovel poderad
alcangar, apés exposto adequadamente ao mercado imobilidrio, ofertado

para compradores interessados, mas ndo obrigados a comprar e

Ay

Praga Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista — Bahia CEP 45.000-907



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

conhecedores de todas as caracteristicas fisicas e mercadoldgicas do
imavel. O valor efetivo de venda é aquele que ocorre apés a negociagdo do
imével 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 imoével avaliando
no que diz respeito as variaveis chaves (influenciadoras) para a
defini¢do do valor de mercado.

Com os dados obtidos no mercado foram calculados diversos
modelos com as alternativas possiveis desconsiderando dados e/ou
varidveis que se mostraram incoerentes quando inseridos no

contexto.

Foi utilizado um modelo estatistico inferencial com a utilizagdo de
uma amostra com 191 (Cento e noventa e um) dados sendo
utilizados os 175 (cento e setenta e cinco) dados conforme anexo |,
tendo sido representativos na amostra.

e Tendo em vista os dados levantados no mercado, os atributos que se
mostraram mais significativos foram os seguintes:

« AREA TOTAL: Variavel independente, quantitativa, indicativa do
porte do imével. A premissa de sua influéncia descendente sobre a

variavel dependente foi confirmada pela amostra.

« TIPO (VOCACAOQ): Variavel independente, qualitativa TIPO “cédigo
alocado”, utilizada para diferenciar a vocacéo dos imoveis, definida

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

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

e ——
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como pavimentacéo, redes de agua, esgoto e pluvial, iluminagio
publica e condigbes de construgdo onde se localizam os imoveis,
definida da seguinte forma: (1) Area com 6tima infraestrutura. (2)
Area com boa infraestrutura, (3) Area com regular / baixa
infraestrutura.

* LOCALIZACAO: Variavel independente, qualitativa TIPO “codigo
alocado”, utilizada para diferenciar as zonas de localizagédo dos

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

» OFERTA / TRANSACAQ: varidvel independente, tipo dicotdmica,
utilizada para caracterizar os

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.

2.10. DETERMINACAO DO VALOR
Equacdo de Regressio

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

Valor unitério = -353,2872324 -0,007684338987 * Area total
+178,1211186 * Vocagdo +107,6876705 * Infra estrutura
+195,5360106 * Localizagdo -85,65746377 * Oferta / Transacdo

Foram determinados os seguintes valores no modelo de regressao linear
(anexo I):
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e Para o lote com area de 2.927,27 m*

Maximo 44696| 375
| Médio 430,82 ~
Minimo 414,67 3,75

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

2.927,27

Maximo | 49544| 1500| 1.450.286,41
Médio 430,82 1.261.118,62
Minimo | 366,19 15,00/ 1.071.950,83

Conclui-se pelo valor unitario médio homogeneizado para o lote de
2.927,27m? de R$ 430,82/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 lote:

2.927,27m* * 430,82 R$ / m* = R$ 1.261.118,62

Assim, o valor mais provavel do lote, com a aproximagéo permitida em
norma, de + ou — 1% € de:

I N ey T W e [ T — wrl__
'I e < - s -

, U I: .f |3.J It LIy -,
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2.11. ESPECIFICAGCAO DA AVALIACAO

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, método
comparativo através de processo de regressdo linear / inferéncia
estatistica, sendo os resultados enquadrados nos seguintes niveis de
fundamentacgao e preciséo:

* Método Comparativo

1 |Caracterizagiio do imbvel avaliando X
Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente
2 |utilizados X
3 |Identificagfio dos dados de mercado X
4 |Extrapolagio X

Nivel de significdncia, a somat6rio do valor das duas
caudas, miximo para a rejei¢iio da hipétese nula de cada
5 |regressor (teste bicaudal) X

Nivel de significincia méximo admitido para a rejeigdo da

6 |hipétese nula do modelo através do teste F de Snedecor X
Total pontuagio atingida 15
Grau de Fundamentaciio do Laudo 1

torno do valor central da estimativa
Grau de Precis3o do laudo 1]
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2.10. CONCLUSAO

O signatario, inscrito no Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA), declara manter conduta ética profissional norteada
pela regulamentacéo 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 Resolugbes n° 218 e 1.002 do CONFEA, que
asseguram que as atividades de vistoria, pericia, avaliagdo,
arbitramento, laudo e parecer técnico de engenharia sao de
responsabilidade e da competéncia exclusivas de profissional

legalmente habilitado pelo CREA, no livre exercicio de suas atividades.
Nao foram objeto de analise ou de elaboragéo os seguintes servigos:

a.lnventario, andlise e valoragdo em separado de bens nao
incorporados ao imével de carater removivel: méveis, utensilios,
instalagbes e itens de decoragao em geral;

b.Investigacdes a respeito das condi¢des 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. Investigagbes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou nao,
que envolvam questdes relativas as fundagdes ou estrutura de

construces,
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d.Andlise de projetos de engenharia (fundagdes, estrutural, instalagbes
e outros), de qualidade de materiais e de execugdo de servigos
construtivos.

Em conclusdo, a propriedade dos bens foi considerada livie e
desembaracada, isenta de quaisquer dnus, vicios ou restrigdes de

carater legal para pleno uso, gozo e fruigdo.

O presente Laudo de Engenharia de Avaliagdo é composto por 15
(quinze) paginas timbradas, impressas em ambos os lados, todas
numeradas, sendo a Gitima datada e assinada, pelo signatario, mais

anexos.

2.11. ANEXOS

Anexo |: Projeto Arquiteténico de Implantagdgo do Loteamento
Sevilha;

2.12. LOCAL, DATA E ASSINATURAS

Vitoria da Conquista, 23 de setembro de 2021.

Paulo José Rocha Silva
Coordenacéo infraestrutura Vidria
Eng® Civil - Crea 43.720/D-BA
Matricula 245960
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA

Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana

Coordenacdo de Infraestrutura Vidria
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

ANEXO 01 (DOCUMENTAGAO)
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Stk PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacio de Infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

LAUDO DE AVALIAGAO

Interessados: Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista — Secretaria

Municipal de Administragao
Objeto da Avaliagao: Area Institucional do Loteamento Chacaras
Caminho da Barra, Bairro Universidade — Vitéria da Conquista/ BA.

Nome do Responsavel Técnico (RT): Paulo José Rocha Silva
CPF do RT: 808.417.245-04
CREA: 43.720/D-BA
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

Laudo de Avaliagao

e VALOR DE AVALIAGAO: R$ 2.600.000,00 (Dois milhdes e
seiscentos mil reais)

1. ESPECIFICACOES

1.1. INTERESSADO:
Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista- Secretaria Municipal de
Administracao

2. PROPRIETARIO / CLIENTE
O proprietario é identificado como MUNICIPIO DE VITORIA DA
CONQUISTA, de acordo com Certidao da Matricula n° 35.014, oriunda da
Matricula 15.407 do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Vitoria da
Conquista — BA.

2.1. OBJETO DA AVALIACAO

2.2. 0 IMOVEL
Area Institucional do Loteamento Chacaras Caminho da Barra, Bairro
Universidade — Vitéria da Conquista/ BA, contemplando 61.365,70m?
(Sessenta e um mil, trezentos e sessenta e cinco e setenta metros
quadrados).

2.3. OBJETIVO
O objetivo do trabalho € encontrar o valor de mercado estimado do imével
em estudo.

2.4. FINALIDADE

Avaliagao de justo valor mercado do imovel para venda.

Praca Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907

JiSVEE




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

2.5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

E consignado que o laudo de avaliagio se fundamenta no que estabelece
a norma técnica NBR 14653 - Avaliacao de Bens da ABNT, registrada no
INMETRO e baseia-se:

Na documentagao fornecida, constituida por com Certiddo da Matricula n°
35.014, oriunda da Matricula 15.407 do 1° Oficio de Registro de Iméveis
de Vitoria da Conquista — BA.

A vistoria do imoével foi realizada no dia 05 de agosto de 2021, as 09:40h
acompanhado do sr. Augusto Cardoso Filho.

Foi realizada uma pesquisa de mercado local, onde se localiza o imével,
na regido de Vitoria da Conquista, Bahia, fornecendo informagoes de

imoveis em oferta e venda;
As informagdes prestadas por terceiros sédo confiaveis de boa-fé;

Para realizacdo do laudo de avaliagdo foi considerado que toda a
documentagéo pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o
imovel objeto estaria livre e desembaragcado de quaisquer 6nus, em
condicdo de ser imediatamente comercializado ou locado, nao foi

realizado pesquisa em cartério para autenticidade da documentacao;

Nao foi realizado nenhum estudo de impacto ambiental no imovel em
questao;
Os valores estimados de mercado do bem estdo livres de gravame

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

Uso Predominante Residencial
Vocacédo Residencial
Tipo de acesso Direto
Principal vi
cipal via de acesso Via principal

Intensidade de trafego

Médio
Densidade de ocupacéo Baixa
Padrdo econémico Baixo
Podlos valorizantes Nao ha
Fatores desvalorizantes Pouca Infraestrutura
Area sujeita a enchentes Nzo

2.7. CARACTERIZACAO DO LOGRADOURO

Rede de agua X| | Transporte coletivo ‘;
Rede de esgoto X| | Seguranca 'i
Rede de energia elétrica X Saude !
Rede de telefonia X Lazer

lluminacdo publica X Comeércio

Coleta de lixo X Escola

Gas Canalizado

2.8. CARACTERIZACAO DO BEM

2.8.1. PERFIL GERAL

O municipio de Vitéria da Conquista, localizado no Sudoeste do estado da
Bahia, com uma area de aproximadamente de 3.204,257 Km? e uma
populagdo de 348.718 habitantes segundo IBGE em 2017. E a capital
regional de uma area que abrange aproximadamente 80 municipios
baianos e 16 do norte de Minas Gerais.
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2.8.2. CONSIDERAGCOES SOBRE O MERCADO

O imoével esta localizado no Bairro Universidade, local de grande
quantidade de terrenos sem construgbes. O mercado atravessa um
momento recessivo com caracteristicas de venda, com um nivel de
oferta considerado médio.

Liquidez (absorgéo pelo mercado) Rapida | | Media [ | Lenta [X]
Desempenho do mercado ~ Aquecido |:| Normal E] Recessivo [E
N° ofertas de bens similares Ata [ ] Media [ | Baixa [X]
Demanda Alta D Média D Baixa ,X]
Publico alvo Moradia

2.8.3. CONSIDERAGOES SOBRE O IMOVEL

O imovel fica situado na Area Institucional do Loteamento Chacaras Caminho
da Barra, Bairro Universidade, municipio de Vitéria da Conquista/ Ba.

e

s GoogleEarth
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2.9. METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS.

Os procedimentos avaliatorios 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 € fungéo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
quantidade de informacgées colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1 (procedimentos gerais)
e 2 (imoéveis 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 elaboragdo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizagao
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”.

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

Norma™.

e  “Valor de Mercado — expressdo monetdria do pre¢o que um imovel poderd

alcangar, apos exposto adequadamente ao mercado imobilidrio, ofertado
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conhecedores de todas as caracteristicas fisicas e mercadoldgicas do
imovel. O valor efetivo de venda é aquele que ocorre apos a negociagio do
imovel e que deverd estar inserido no intervalo de confianca 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

definicao 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 utilizagdo de
uma amostra com 191 (Cento e noventa e um) dados sendo
utilizados os 178 (cento e setenta e oito) 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 imével. A premissa de sua influéncia descendente sobre a
variavel dependente foi confirmada pela amostra.

e TIPO (VOCACAQ): Variavel independente, qualitativa TIPO “codigo

alocado”, utilizada para diferenciar a vocagao dos iméveis, definida

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

~ =
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e INFRAESTRUTURA: Variavel Independente, qualitativa Tipo “codigo

alocado”, utilizada para diferenciar os niveis de infraestrutura urbana,

como pavimentagdo, redes de agua, esgoto e pluvial, iluminagéo
publica e condicbes de construgdo onde se localizam os imoveis,
definida da seguinte forma: (1) Area com étima infraestrutura. (2)
Area com boa infraestrutura, (3) Area com regular / baixa

infraestrutura.

e LOCALIZACAO: Variavel independente, qualitativa TIPO “cédigo
alocado”, utilizada para diferenciar as zonas de localizacdo dos

imoéveis, definida da seguinte forma: (1) Zonas periféricas, areas com
baixa infraestrutura urbana e padrdao do entorno baixo, (2) Zona
Normal/ Alto, areas com boa infraestrutura urbana e padrdao do
entorno normal/ alto, (3) Zona Nobre, areas com boa/ 6étima

infraestrutura urbana e padrao do entorno alto.

e OFERTA / TRANSACAQ: variavel independente, tipo dicotémica,

utilizada para caracterizar os imoveis em oferta no mercado (2) dos

imoveis transacionados. A premissa de sua influéncia descendente
sobre a variavel dependente foi confirmada pela amostra.

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

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

2.10. DETERMINACAO DO VALOR
Equacao de Regressao

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

Praca Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907
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Valor unitario = e~ (+5,147831139-0,1991172476 * 1n
(Area total)+0,4238800434 * Vocacdo+0,926749234 * 1n
{Infra estrutura) +1,141835093 * 1n (Localizacdo)-
0,157705519 * Oferta / Transacao)

Foram determinados os seguintes valores no modelo de regressao linear
(anexo I):

e Para o lote com area de 61.365,70 m%

Variacdo R$/m? Variacdo %

Maximo 50,36 18,86
Médio 42 37
Minimo 35,64 15,87

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

Area
Variagdo| R$/m? |Variacdo| (m?) 61.365,70
% Valor Total
Maximo 50,36 15,00 4553931 15
Médio 42,37 2.599.980,32
Minimo 35,64 15,00 1.859.012,52

Conclui-se pelo valor unitario médio homogeneizado para o lote de
61.365,70 m?* de R$ 42,37/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 lote:

61.365,70 m? * 42,37 R$ / m? = R$ 2.599.980,32

e

Assim, o valor mais provavel do lote, com a aproximacgao permitida em
norma, de + ou — 1% é de:

RS 2.600.000,00
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2.11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, método
comparativo através de processo de regressdo linear / inferéncia

estatistica, sendo os resultados enquadrados nos seguintes niveis de

fundamentacéo e precisao:

e Método Comparativo

Graus de Fundamentaciio
Item m n I
(3 pontos) |(2 pontos) {( 1 ponto)
1 |Caracterizagiio do imével avaliando X
Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente
2 |utilizados X
3 |Identifica¢fio dos dados de mercado X
4 |Extrapolacio X
Nivel de significdncia, a somatério do valor das duas
caudas, miximo para a rejei¢do da hipdtese nula de cada
5 |regressor (teste bicaudal) X
Nivel de significAncia maximo admitido para a rejei¢do da
6 |hip6tese nula do modelo através do teste F de Snedecor X
Total pontuacdo atingida 15
Grau de Fundamentacio do Laudo I
Descriglo Graus de precisdo
LLL ] i
<30% |30%-50%| >50%
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em X
torno do valor central da estimativa
Grau de Precisdo do laudo ]
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2.12. CONCLUSAO
O signatario, inscrito no Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA), declara manter conduta ética profissional norteada
pela regulamentagdo 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 Resolugbes n° 218 e 1.002 do CONFEA, que
asseguram que as atividades de vistoria, pericia, avaliacio,
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.

Nao foram objeto de analise ou de elaboracao os seguintes servicos:

a.Inventario, anadlise e valoragdo em separado de bens nao
incorporados ao imével de carater removivel: méveis, utensilios,
instalacdes e itens de decoragao em geral;

b.Investigacbes 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 nao,
que envolvam questbes relativas as fundagbes ou estrutura de
construgoes,

d.Analise de projetos de engenharia (fundagées, estrutural, instalacdes
e outros), de qualidade de materiais e de execucdo de servicos
construtivos.
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Em conclusdo, a propriedade dos bens foi considerada livre e
desembaracada, isenta de quaisquer énus, vicios ou restricbes de
caréater legal para pleno uso, gozo e fruigao.

O presente Laudo de Engenharia de Avaliagdo € composto por 13
(treze) paginas timbradas, impressas em ambos os lados, todas
numeradas, sendo a Ultima datada e assinada, pelo signatario, mais

anexos.

2.13. ANEXOS

Anexo |: Documentacgdo (Certiddo de Matricula n°® 35.014 do 1°
Oficio de Registro de Imoéveis de Vitdria da Conquista - BA);

2.14. LOCAL, DATA E ASSINATURAS

Vitéria da Conquista, 03 de setembro de 2021.

s

Paulo José Rocha Silva
Coordenacéao Infraestrutura Viaria
Eng® Civil - Crea 43.720/D-BA
Matricula 245960
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ANEXO 01 (DOCUMENTAGCAO)

Praca Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitdria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907






REGISTRO DE

IMOVEIS

LIVRO N 2 T° R E G

MATRICULA Mo 5 .0 )Y DATA

s T RO GER AL

™

IDENTIFICAC

AN

A0 DO irAOVEL 1

-2!'?3_-—;'_3’!' B

em-.:,.. 2. Ao b1 reS Ao

T

PR -] Py —k’ = o R v s

. t:!.

[ 1 F2. -lc--\ ]

lﬂu_q__.ﬂ&k MA_%M ._tg.z.__nmtm__(m.u..;ml:.n:_.__&; — Noaar __.:u--k... L S

.

m—k—.—.‘#-‘-‘.-l-—-ﬂ.q-—-__._.x R i

i

=
N \{;J-'n

N .
P PR L7 ‘.._._-i;'

xﬁ_ O Masasie: sl 3,

p
‘ :“: L rr '.'L-' \_-; \..L_.._ S P .__;

:\.._x._.Ju — \,\.._,r,_ e A 7. 15 l

. _T_‘ 1
iQ 3, 1 & ﬂ:l L bAoAy~ -2 2 [”1 AT Q:-\_ o -L—._J___,_\_ [_;:,.n_...:: P R ‘.'..’:n b ;
2T ] “ & - -.- R - .. - -
g__g..&-__;a__&@ Yalosedl 0 6360 g 19 80 ono R 8 YU b Gl
L O v A‘\ S S8 N 3 ooy .. R4 . VA
\ 7 A T
—*—&&W - R
CONFERE COM O UF\‘]GIHAK B Lj B -
; Cerl:ldao emitida conforme§§° do Art.
¢ I § i n" 6015 de 31!19!‘1"173 o
L.Mg:!ic'ﬂ{“%} alyiryas |
..___..__’Ba[._(_tbs.- :';...\ui_m_u.-'_.i_ L Lk S
O_Z.IC]A_L_ RE{_HSTH ~oOR| -
; |
— - — S - !
| S —







PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA

Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana - SEINFRA
Coordenacdo de Infraestrutura Viaria

CI 134/2021-CIV/SEINFRA
GEP 52838/2021

Em 16 de setembro de 2021.

facsbi 0 20 36/99} o)}
Ao Senhor ' : N P\')Bm'\ﬁ Fa

Leandro Almeida Aguiar - Procurador
Secretaria Municipal de Administragdo - SEMAD

. l anséa ara* 6?“9“'3
2 ARTS

Assunto: laudo de avaliagio
Senhor,

Ainda atendendo ao que fora solicitado por essa Procuradoria, encaminhamos anexo

" mais um laudo de avaliagdo de Area Verde e Institucional:

ITEM AREA MATRICULA
1 Gleba de terra - bairro 32.986
Jatoba
Atenciosamente,
Paulo José R?}/;Silva

Coordenador de Infraestrutura Vidria
Eng. Civil CREA-Ba.-43.720/D
Mat: 245960 — PMVC

Praca Joaquim Correia, n® 55, Centro
CEP 45.000-907 - Vitéria da Conquista — Bahia
www.pmvc.ba.gov.br
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LAUDO DE AVALIACAO

Interessados: Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista — Secretaria
Municipal de Administragao.

Objeto da Avaliagdo: Gleba de terra com 76.138,39m? no Bairro Jatoba —
Vitéria da Conquista/ BA.

Nome do Responsavel Técnico (RT): Paulo José Rocha Silva
CPF do RT: 808.417.245-04
CREA: 43.720/D-BA
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Laudo de Avaliagdo

» VALOR DE AVALIACAO: R$ 3.205.000,00 (Trés milhdes,
duzentos e cinco mil reais).

1. ESPECIFICACOES

1.1. INTERESSADO:
Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista- Secretaria Municipal de
Administracao

2. PROPRIETARIO / CLIENTE
O proprietario é identificado como MUNICIPIO DE VITORIA DA
CONQUISTA, de acordo com Certidao da Matricula n® 32.986, oriunda da
Matricula 21.767, do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Vitéria da
Conquista - BA.

2.1. OBJETO DA AVALIAGAO

2.2. 0 IMOVEL
Gleba de terra localizada no Bairro Jatoba — Vitéria da Conquista/ BA,
contemplando 76.138,39m? (Setenta e seis mil cento e trinta e oito metros
e trinta e nove centimetros quadrados).

2.3. OBJETIVO
O objetivo do trabalho € encontrar o valor de mercado estimado do imével
em estudo para venda.

2.4. FINALIDADE

Avaliagao de justo valor mercado do imovel para venda.

=
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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 - Avaliagao de Bens da ABNT, registrada no
INMETRO e baseia-se:

Na documentagéo fornecida, constituida por com Certidao da Matricula n°
32.986, oriunda da Matricula 21.767 do 1° Oficio de Registro de Iméveis de
Vitéria da Conquista — BA.

A vistoria do imével foi realizada no dia 05 de agosto de 2021, as 09:40h
acompanhado do Sr. Augusto Cardoso Filho.

Foi realizada uma pesquisa de mercado local, onde se localiza o imovel,
na regido de Vitéria da Conquista, Bahia, fornecendo informacgoes de
imdveis em oferta e venda;

As informacdes prestadas por terceiros sdo confiaveis de boa-fé;

Para realizacdo do laudo de avaliagdo foi considerado que toda a
documentacdo pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o
imovel objeto estaria livre e desembaragado de quaisquer 6nus, em
condicdo de ser imediatamente comercializado ou locado, nao foi
realizado pesquisa em cartério para autenticidade da documentacéao;

Nao foi realizado nenhum estudo de impacto ambiental no imével em
questao;

Os valores estimados de mercado do bem estdo livres de gravame
considerando o imével livre de quaisquer 6nus;
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2.8. CARACTERIZACAO DO BEM

2.8.1. PERFIL GERAL

O municipio de Vitéria da Conquista, localizado no Sudoeste do estado da
Bahia, com uma area de aproximadamente de 3.204,257 Km? e uma
populagéo de 348.718 habitantes segundo IBGE em 2017. E a capital
regional de uma &area que abrange aproximadamente 80 municipios
baianos e 16 do norte de Minas Gerais.
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2.8.2. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

O imodvel esta localizado no Bairro Jatoba, local de grande quantidade de
terrenos sem construgdes. O mercado atravessa um momento recessivo
com caracteristicas de venda, com um nivel de oferta considerado médio.

Rapida [ ] media [ | Lenta [X]
Aquecido [ | Normal [ |Recessivo[X]
Ata [ ] Media [ | Baixa [x]
Ata [ ]| media [ | Baixa [X]

Moradia/Comerciantes

2.8.3. CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL

O imdvel fica situado no Bairro Jatoba, com frente a Leste para a via de contorno
que liga a Rodovia BR-116 a Rodovia Conquista/Brumado; fundo a Oeste com o
imovel pertencente ao Sr. Francisco Ferreira; lateral 3 Norte com restante da
area da Fazenda Sao Pedro e lateral a Sul com iméveis pertencentes a Neidd
David de Castro e ao Espodlio de Everaldo Publio de Castro, no municipio de
Vitéria da Conquista/ Ba.
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2.9. METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS.

Os procedimentos avaliatorios 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 € 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 —

s
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2 (iméveis 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 elaboragédo deste trabalho foi utilizado o “Método Involutivo”, que
busca identificar o valor de mercado de um bem ao considerar seu
aproveitamento eficiente, baseando-se num modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmico, com objetivo de definir o valor que pode ser
atribuido ao terreno através de cenarios para que seja economicamente
viavel seu aproveitamento.

Esse método, preconizado na norma da ABNT NBR14.653-1 item 8.2.2,
consiste na elaboragdo de projeto hipotético para empreendimento no
terreno com vistas a verificar o melhor e maximo aproveitamento,
considerando a receita provavel da comercializacdo de lotes ou
apartamentos, com base nos valores obtidos em pesquisa imobiliaria,
levando em consideragao as despesas de e infraestrutura e a integragéao
do homem com o meio ambiente, através da constituicdo de areas
institucional, arruamento e area verde, além de impostos, despesas com
vendas e financeiras, entre outras, e o lucro do incorporador.

Para a estimativa do valor de comercializagdo dos Lotes do projeto
hipotético 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 regresso
linear maltipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”.

e “Método Comparativo de Dados de Mercado — aquele que define o valor
através da comparagido com dados de mercado assemelhados quanto as
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caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos
dados pesquisados que exercem influéncia na formagdo dos pregos e,
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagdo ou

por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos na Norma".

e “Valor de Mercado — expressdo monetdria do prego que um imével poderd
alcangar, apés exposto adequadamente ao mercado imobilidrio, ofertado
para compradores interessados, mas ndo obrigados a comprar e
conhecedores de todas as caracteristicas fisicas e mercadologicas do imovel.
O valor efetivo de venda é aquele que ocorre apos a negociagdo do imovel e
que deverd estar inserido no intervalo de confianga determinade pela

avaliagdo".

A pesquisa de dados amostrais foi direcionada para imoveis com
caracteristicas mais convergentes possiveis com o imovel avaliando no que
diz respeito as variaveis chaves (influenciadoras) para a definicdo 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 utilizagdo de uma
amostra com 191 (Cento e noventa e um) dados sendo utilizados os 178
(cento e setenta e oito) dados conforme anexo |, tendo sido representativos
na amostra.

Tendo em vista os dados levantados no mercado, os atributos que se
mostraram mais significativos foram os seguintes:
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« AREA TOTAL: Variavel independente, quantitativa, indicativa do porte
do imovel. A premissa de sua influéncia descendente sobre a variavel
dependente foi confirmada pela amostra.

e TIPO (VOCACAQ): Variavel independente, qualitativa TIPO “codigo
alocado’, utilizada para diferenciar a vocagao dos iméveis, definida da
seguinte forma: (1) Residencial, (2) Comercial.

» INFRAESTRUTURA: Variavel Independente, qualitativa Tipo “cédigo
alocado’, utilizada para diferenciar os niveis de infraestrutura urbana,

como pavimentagao, redes de agua, esgoto e pluvial, iluminagéo
publica e condigdes de constru¢do onde se localizam os iméveis,
definida da seguinte forma: (1) Area com étima infraestrutura. (2) Area
com boa infraestrutura, (3) Area com regular / baixa infraestrutura.

» LOCALIZACAQ: Variavel independente, qualitativa TIPO “cédigo
alocado”, utilizada para diferenciar as zonas de localizagcdo dos

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

 CONDOMINIO: variavel independente, tipo Dicotémica, utilizada pra

identificar os iméveis localizados com acesso direto nas ruas (1), ou
iméveis localizados dentro de condominio (2);

o OFERTA / TRANSACAQ: variavel independente, tipo dicotémica,
utilizada para caracterizar os iméveis que estdo em oferta e os que ja

foram negociados previamente.

» VALOR UNITARIQ: variavel explicada (dependente), corresponde ao
valor de oferta ou transagao dos imoveis, expresso em R$/m? (real por

metro quadrado) de area total. _B > .
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2.10. DETERMINACAO DO VALOR (LOTE HIPOTETICO)
Equacédo de Regressao

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

Valor unitario = e”+7.17059091+86,1910314 / Area
total+0.3238251994 * Vocagdo -1.662034932 / Infra
estrutura-1.929861227 / Localizacdao-0.1487361085 *
Oferta / Transacdo)

2.11. DETERMINACAO DO VALOR DA GLEBA / TERRENO DE
INCORPORACAO

Apds a determinacao do lote hipotético procede-se os calculos do
empreendimento também hipotético, através do fluxo de caixa descontado,
considerando: as receitas com vendas dos lotes, despesas para
construcdo, despesas com comercializagao, capitalizacdo, vendas e
demais despesas para realizagao completa do empreendimento.

Para a realizagdo dos calculos do empreendimento foi utilizado o software
de avaligbes “SisRenda” que aplica a metodologia do fluxo de caixa
descontado dinamico, onde se considera a corre¢ao monetaria ao longo do
tempo estipulado para o empreendimento conforme planejamento de cada
etapa descrita em cronograma pré-estabelecido pelo avaliador conforme
ANEXO II.

FLUXO DE CAIXA

Os fluxos de caixa estdo relacionados com o principio fundamental da
matematica financeira, que & o valor do dinheiro no tempo e a existéncia
de juros. Denomina-se fluxos de caixa o conjunto de entradas e saidas de
dinheiro (caixa) ao longo do tempo.

e
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Através deste método, é calculado o Valor Presente dos demais termos do
fluxo de caixa para soma-los ao investimento inicial. O Valor Presente
Liquido (VPL) de um investimento & determinado através da soma de todos
os seus fluxos de caixa descontados por uma taxa determinada para a data

de inicio do projeto.
TAXAS

A taxa utilizada para descontar o fluxo (trazer a valor presente) € a TMA
(Taxa Minima de atratividade). A TMA é a taxa que os investidores exigiriam
para aplicar o seu dinheiro em projetos com o nivel de risco do projeto em
estudo, sendo ela o resultado da “soma” das taxas de desconto com a taxa
de risco associada ao negocio. O projeto sera viavel se o VPL for igual a
zero ou positivo, ou seja, VPL = 0. Para o presente trabalho foram
estipuladas as taxas de desconto em 15%aa e a taxa de risco também de
05%aa.

PROJETO HIPOTETICO / ORCAMENTO / CRONOGRAMA

Para cada gleba/ terreno de incorporagao foi considerado um loteamento
da area total ou empreendimento hipotético considerando-se a reserva de
35% para as areas de arruamento, areas verdes e areas comuns, lotes com
caracteristicas e lotes com caracteristicas residenciais multifamiliar/
comercial. Foram considerados os custos de construcdo do arruamento,
redes, iluminagao publica e demais custos para completa infraestrutura. Os
custos foram orgados baseados no Cademo de Cotacdes, indices e Custos
da editora PINI, on-line, secdo Avaliacdo de Glebas, que determina os
custos de urbanizagdo (R$ por 1.000m? de area litil) e o prazo definido em
meses, de acordo com estudo de obras similares e experiéncia do
avaliador.

4
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RECEITAS

Os valores das receitas sao oriundos dos valores obtidos no Método
Comparativo de Dados de Mercado que foi utilizado para a valoragdo dos
lotes hipotéticos conforme demonstrado.

DESPESAS VARIAVEIS

Foram consideradas as despesas com vendas/ publicidade de 5,0% e taxas
cartoriais na ordem de 3,5%, bem como os impostos sobre a receita
auferida com a venda dos lotes.

PRAZOS DE VENDA DOS LOTES / CENARIOS

Para definicao dos prazos de venda dos lotes, foi realizada pesquisa junto
a outros empreendimentos semelhantes e com base na pesquisa estimado
em meses com estimativa de vendas de unidades por més, no cenario
basico, apresentados na tabela a seguir. Foram trabalhados também os
seguintes cenarios deterministicos:

Pessimista
Basico
Otimista

A partir da equacao de regressdo determinada pelo método comparativo
foram determinados os seguintes valores no modelo de regressao linear:
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e Para o lote hipotético com vocagao comercial e area total de 2.000 m*:

Maximo 185,01 11,63
Médio 163,49
Minimo | 144 47 11,63

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

L | Aea ) 600,00
il i ‘ Valor Total
Maximo | 18501| 15,00| 42552300
Médio | 16349 326.983.19
Minimo | 14447| 1500 24559900

Conclui-se pelo valor unitario médio homogeneizado para o lote de
250,00 m?* de R$ 159,91/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 lote:

2.000,00 m* * 163,49 R$ / m* = R$ 326.983,19

Assim, o valor mais provavel do lote, com a aproximagao permitida em
noma, de + ou — 1% & de:

Apds a determinagdo do lote hipotético procede-se os calculos do
empreendimento também hipotético, através do fluxo de caixa descontado,
considerando: as receitas com vendas dos lotes, despesas para
construcdo, despesas com comercializacdo, capitalizagdo, vendas e
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demais despesas para realizagao completa do empreendimento.

Para concepcao desta avaliacdo imobiliaria, foi considerado um
desmembramento de uma area de 16.000m?, denominada “Area Comercial
- BR116", localizada as margens da rodovia e um loteamento hipotético de
uma area de 60.138,39m?, denominada “Area Residencial”, localizado aos
fundos da Area Comercial.

Para a area denominada “Area Comercial — BR116” foi considerado um
desmembramento da area total de 16.000,00m?, totalizando 8 lotes com
caracteristicas comerciais com a area de 2.000,00m? cada, visto que esta
de frente para a BR-116 e que na regido ja existe projetado a infraestrutura
de arruamento para acesso aos lotes. Porém foram considerados os custos
de construgdo do arruamento, redes, iluminagao publica e demais custos
para completa infraestrutura e o prazo definido em 07 meses, de acordo
com estudo de obras similares e experiéncia do avaliador. Para o presente
trabalho foram estipuladas as taxas de desconto em 15%aa e a taxa de
risco também de 05%aa. A Receita total foi de R$2.615.840,00 (Dois
milhdes, seiscentos e quinze mil, oitocentos e quarenta reais).
(R$254,19/m? x 2.620,41m* x 8 und). Foram consideradas as despesas
com vendas/ publicidade de 5,0% e taxas cartoriais na ordem de 3,5%, bem
como os impostos sobre a receita auferida com a venda dos lotes.

PRAZOS DE VENDA DOS LOTES / CENARIOS

Para definicdo dos prazos de venda dos lotes, foi realizada pesquisa junto
a outros empreendimentos semelhantes e com base na pesquisa estimado
em 07 meses com estimativa de vendas de 02 unidades por més, no
cenario basico. Foram trabalhados também os seguintes cendrios
deterministicos:

;ﬁ‘.

Praca Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907

i



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

Pessimista 7 1 15.00 5.50 21,55

Basico 4 2 15,00 5,00 21,00
Otimista 3 3 15,00 4,50 20,45

Foram utilizados 500 cenarios probabilisticos através da Técnica de
Simulagao de Monte Carlo o que confirmou o valor adotado.

Maximo 425.523,00 26,59
Médio 326.983,19 20,44
Minimo 245.599,00 15,35

Valor da Avaliacao: 327.000,00 (Trezentos e vinte e sete mil reais).

» Para o lote hipotético com vocagao residencial e area total de 250 m?:

Médio 159.91
Minimo _ 148,06 741

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

Médio | 159,91 39.977,25
Minimo | 148,06/ 15,00 31.462.75
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Conclui-se pelo valor unitario médio homogeneizado para o lote de
250,00 m?* de R$ 159,91/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 lote:

250,00 m* * 159,91 R$ / m? = R$ 39.977,25

Assim, o valor mais provavel do lote, com a aproximac¢ao permitida em
norma, de + ou — 1% é de:

Para a area denominada “Area Residencial Remanescente” foi considerado
um loteamento de area total de 39.089,95m? (Trinta e nove mil, oitenta e
nove metros e noventa e cinco centimetros quadrados), totalizando 156
lotes com caracteristicas residenciais multifamiliar com a area de 250 m?
cada e 35% de reserva para areas de arruamento e area verde, totalizando
21.048 44m? (Vinte e um mil, quarenta e oito metros e quarenta e quatro
centimetros). Foram considerados os custos de constru¢éo do arruamento,
redes, iluminagéo publica e demais custos para completa infraestrutura e o
prazo definido de construgdo em 8 meses, de acordo com estudo de obras
similares e experiéncia do avaliador,

Para o presente trabalho foram estipuladas as taxas de desconto em
15%aa e a taxa de risco também de 05%aa.

A Receita total foi de R$ 6.236.490,00 (Seis milhdes, duzentos e trinta e
seis mil, quatrocentos € noventa reais.) (R$159,91/m? x 250,00m? x 156
und).
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Foram consideradas as despesas com vendas/ publicidade de 5,0% e taxas
cartoriais na ordem de 3,5%, bem como os impostos sobre a receita
auferida com a venda dos lotes.

Para definic@o dos prazos de venda dos lotes, foi realizada pesquisa junto
a outros empreendimentos semelhantes e com base na pesquisa estimado
em 24 meses com estimativa de vendas de 07 unidades por més, no
cendrio basico. Foram trabalhados também os seguintes cenarios

deterministicos:

Pessimista 32 5 15,00 550 21,30
Bésico 24 7 15,00 500| 20,75
Otimista 18] 9| 15,00 450| 2020

Foram utilizados 500 cenarios probabilisticos através da Técnica de
Simulacdo de Monte Cario o que confirmou o valor adotado.

2
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RESULTADOS PELO METODO INVOLUTIVO:

Descrigdo | Conteddo | Quantidade | Valor
Empreendimento Involutivo - Jatobé

Logradouro

Nimero/Complemento

Bairro

Crdade/UF 8 /

T T T e e e R Wy |
Cronograma 8

Produtos 2

Oriamemo 8

Taxa de Remuneragio 1,17 % 15,00 %
Taxa de Risco 041% 5,00 %
™A 1,58 % 2075 %

Horizonte do Fluxo 24 meses

ot detern

geertmin

Valor Econémico enario Basico 3.180.059,73

Valor Econdmice Médio 3.180.798,67
Custo de Reedigdo 0,00
Valor Adotado 3.180.059.73
Valor Econdmico Médio 3.204,809,98
Valor Minimo 3.194,659,80
Valor Maximo 3.214.960,17
Desvio Padrao 177.139,03
Coef. Vanagdc 5%
Cenarios 500

Maximo 3.214.960,17 | R$42,22/m?

‘Médio 3.204.809,98| R$42,09/m?
Minimo 3.194.659,80| R$41,96/m?

Valor total da Avaliagao — Gleba Jatoba:
e B8 lotes comerciais: R$ 2.615.840,00

e 156 lotes residenciais: R$ 6.236.490,00
e Custos e Despesas para o loteamento hipotético: R$ 5.647.520,02

e Total da Avaliacdo: R$ 3.204.809,98
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2.11. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO

O presente trabalho foi desenvolvido com duas metodologias cientificas,
método comparativo através de processo de regressao linear / inferéncia
estatistica, e método involutivo, sendo os resultados enquadrados nos
seguintes niveis de fundamentagao e precisao:

« Método Comparativo

1 |Caracteriza¢do do imével avaliando X
Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente
2 |umtilizados X
3 |ldentificag@o dos dados de mercado X
4 |Exrapolagdo X

Nivel de significincia, o somatorio do valor das duas
caudas, maximo para a rejeigdo da hipdtese nula de cada
5 |regressor (teste bicaudal) X

Nivel de significAncia maximo admitido para a rejei¢do da

6 |hip6tese nula do modelo através do teste F de Snedecor X
Total pmmloaﬁngkk 15
Grau de Fundamentacdo do Laudo I1

Amliud intervalo de confianga de 80% em
torno do valor central da estimativa
Grau de Precisdo do laudo i

2
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» Método Involutivo

Graus ndamentagio
frew pEsCRGAO m — 1] 1
1|Nivel de detalhamento do projeto hipotético X
Pre¢o de venda das unidades do projeto
2|hipotético X
3|Estimativa dos custos de producdo X
4|Prazos X
5|Taxas X
6{Modelos X
7iAndlise setorial e diagnéstico de mercado X
8|Cendrios X
9|Analise de sensibilidade de mercado X
TOTAL DE PONTOS 17
GRAU DE FUNDAMENTACAO [

*Para o método Involutivo néo ha classificagao do grau de precisao.

2.12. CONCLUSAO

O signatario, inscrito no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
(CREA), declara manter conduta ética profissional norteada pela
regulamentagado 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 Resolucdes n° 218 e 1.002 do CONFEA, que asseguram
que as atividades de vistoria, pericia, avaliacao, 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.

Nao foram objeto de analise ou de elaboragéo os seguintes servigos:
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a.Inventario, analise e valoragdo em separado de bens nao incorporados
ao imovel de carater removivel: méveis, utensilios, instalagfes e itens de
decoragao em geral;

b.Investigacdes a respeito das condicdes 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. Investigacdes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou ndo, que
envolvam questdes relativas as fundagdes ou estrutura de construcdes;

d.Analise de projetos de engenharia (fundagdes, estrutural, instalacdes e
outros), de qualidade de materiais e de execugdo de servigos
construtivos.

Em conclusdao, a propriedade dos bens foi considerada livre e
'| desembaragada, isenta de quaisquer 6nus, vicios ou restricdes de carater
legal para pleno uso, gozo e fruigdo.

O presente Laudo de Engenharia de Avaliagcdo € composto por 23 (vinte e
trés) paginas timbradas, impressas em ambos os lados, todas numeradas,
sendo a Ultima datada e assinada, pelo signatario, mais anexos.

Y
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2.13. ANEXOS

Anexo |I: Documentagao (Certidao de Matricula n® 32.986 do 1° Oficio
de Registro de Imoveis de Vitéria da Conquista - BA);

2.14. LOCAL, DATA E ASSINATURAS

Vitéria da Conquista, 16 de setembro de 2021.

Paulo José'Rocha Silva
Coordenacéo Infraestrutura Viaria
Eng® Civil - Crea 43.720/D-BA
Matricula 245960

R e ——————————————
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ANEXO | - DOCUMENTAGAO
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informie o codigo: 9158AAES-CB16-469F-B559-53A82197A35E

REGISTRO DE

Para verificar a autenticidade, acesse https://certidao. registrodeimoveis.org.brivalidacao
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Para verificar a autenticidade, acesse hitps://certidao.registrodeimovers.org.br/validacao
Informe o codigo: 9158AAEB-C816-469F-B559-53AB2197A35E

10 OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE VITORIA DA CONQUISTA — BA
Oficial: Carlos Alberto Resende
Praca Estevao Santos, n. 103, Centro, Vitéria da Conquista, BA, CEP: 45.000-415
Fone: (77) 3202-5215 - E-mail: 1riconquista@gmail.com - Atendimento: 08h00 as 14:00

CARLOS ALBERTO RESENDE, Oficial do 1° Registro de Iméveis de
Vitoria da Congquista, Estado da Bahia, atendendo pedido de parte interessada,

CERTIFICA que revendo os livros desta Serventia encontrou o registro
com o seguinte teor: Copia auténtica da matricula n® 32.986, extraida nos termos do Art. 19, § 1 da
Lei 6.015/73. ATEN(;I\O: Fica advertido o interessado que, case nao conste a informagac dos imoveis
confrontantes de forma objetiva nesta matricula, deverd antes ser reqularizado para pratica de
qualquer ato posterior (artigp 929 a 931 do CN/TJBA). VALIDADE 30 DIAS CONFORME
PROVIMENTO CONJUNTO CCJ N. 09/2013. O referido € verdade, dou fé. — Vitéria da
Conquista, 14 de abril de 2021 (14/04/2021). Eu, Carlos Alberto Resende, Oficial, pesquisei.
digitei, conferi e assino . Protocolo: 15087.

DAJE: 1251.002.036369

[EMOLUMENTOS: RS 0,00 Selo de Autenticidade
TAKA FISCAL. RS 0.00 Tribxmal do Juntica de Estade da Bahia
FEGOM: RS 0,00 Ata Notaral ou de Regstro

|FGE. RS 0,00 1251.AB126591-7

[FMMPEA: 1§ 0,00 ZONQCPRVVV

1DEF PUELICA RS 0,00 Cansulte
TGCTAL H$ 0,00 www.tjba jus. br/autenticidade

04,2021 08:09:04 2/2
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TJBA

PJe - Processo Judicial Eletrénico

Numero: 8010467-40.2020.8.05.0274

Classe: PROCEDIMENTO COMUM CIVEL

Org&o julgador: 12V DA FAZENDA PUBLICA DE VITORIA DA CONQUISTA

Ultima distribuicdo : 05/10/2020
Valor da causa: R$ 9.200.000,00
Assuntos: Desapropriagao
Segredo de justica? NAO
Justica gratuita? SIM

Pedido de liminar ou antecipag&o de tutela? NAO

06/09/2022

Partes

Procurador/Terceiro vinculado

ME (AUTOR)

VITORIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA -

JOSE MAURICIO VASCONCELOS COQUEIRO (ADVOGADO)

MUNICIPIO DE VITORIA DA CONQUISTA (REU)

Ministério Publico do Estado da Bahia (CUSTOS LEGIS)

Documentos
Id. Data da Documento Tipo
Assinatura
22070|05/08/2022 00:08 | Transagado Judicial Peti¢éo
7483
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AO JUIZO DA 1" VARA DA FAZENDA PUBLICA DA COMARCA DE VITORIA

DA CONQUISTA - BAHIA.

Processo n® 8010467-40,2020.8.05.0274

O MUNICIPIO DE VITORIA DA CONQUISTA, neste ato tambem

representado pelo Procurador-Geral do Municipio, Dr. Rafael Vilas Boas Chagas. Decreto
Municipal n°® 21.622/2022, OAB/BA n° 13.985 ¢ VITORIA EMPREENDIMENTOS E

PARTICIPACOES LTDA-ME, ambos j4 qualificados nos autos da presente ACAODE

INDENIZACAQO, vém, respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, propor

TRANSACAO JUDICIAL para consequente extingdo do feito, e:

Considerando que a Vitéria Empreendimentos e Participagoes LTDA-ME ¢
legitima proprietaria do imével rural denominado Fazenda Imbira, que o imével foi
desapropriado pelo Municipio de Vitoria da Conquista, por forga do Decreto Municipal n®
9.4%0/99, h4 mais de 20 (vinte) anos, para criagdo do Parque Ambiental Municipal Da Serra
do Periperi, tendo sido a proprietaria privada do usufruto de seu bem, sem a prévia e justa
compensagdo, ou seja, ficou sem dispor ¢ usufruir do seu patrimonio ante o decreto de
desapropriagdo e imissdo de posse do Municipio,

Considerando que a é4rea de preservagio ambiental criada, teve o conddo de

preservar a sociobiodiversidade ¢ qualidade ambiental de vida das populagdes urbanas e

rurais, a conservagdo das guas, uma vez que as principais nascentes dos nos que cortam a

cidade estdo nesta localidade;

Pc¢. Joaquim Correia, 55 - Centro . _
Fone: (77) 3424-8504 / 3424-8505 oe Bl VITORIA DA
CEP 45000-907 - Vitdria da Conquista - Bahia T / ) c ,.}‘ ' CONQUISTA

semad@pmvc.ba.gov.br
www.omvc.ba.aov.br
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io. vem recebendo diversos mvestimentos

PREFEITURA MUNICIPAL DE VITO

Considerando ainda que area em quest

publicos na manutengdo, revitalizagdo e pesquisa, em especial na reglao do "Cristo de

Mario Cravo™. local reconhecido pela populagao como patrimonio historico ¢ turistico da

cidade de Vitoria da Conquista, evidenciando vantajosidade também nesse particular,

Considerando que da desapropriagdo por utilidade ptiblica ou interesse social
decorre a garantia constitucional de indenizagdo justa ¢ prévia em dinheiro. conforme
determina o art. 5°. inciso XXIV., da Constituigio Federal Brasileira, bem como
considerando que tal procedimento ndo foi devidamente cumprido na desapropriagao em
tela:

Considerando que o manejo, protegdo e cuidado da drea indica vantajosidade
econdmica e social para administragdo puablica, bem como para a comunidade em geral,
mediante a de preservagio de direitos difusos, coletivos e transgeracionais voltados ao
patriménio ambiental sob posse e responsabilidade do Municipio, especialmente na area

que se localiza o Parque da Serra do Periperi, vez que s¢ trata de bem de uso comum do

povo e essencial a sadia qualidade de vida na forma que preconiza no art. 225 da CRFB.
RESOLVEM as partes celebrar transagao nos seguintes termos:
11 - DO TERMO DE TRANSACAO

Clausula Primeira. As partes firmam livie e espontancamente a presenie
composigdo extrajudicial a qual abrange todos os direitos e obrigagdes decorrentes da
desapropriagio e instituigdo do Parque Municipal da Serra do Periperi em érea de

propriedade da parte Autora.

Cl4usula Segunda. Para os fins de extingéo de qualquer pendéncia entre as partes
¢ plena quitagio de eventuais obrigagdes, 0 MUNICIPIO DE VITORIA DA CONQUISTA
transfere a VITORIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA-ME, toda
posse, propriedade e direito de agdo que exercia nas seguintes areas objeto da presente

demanda, no valor de avaliagio de R$ 10.140.000,00 (dez milhdes, cento e quarenta mil

reais), conforme abaixo demonstrado: ‘m—’
N R #,__#
P¢ Joaquim Correia, 55 - Centro Q e
Fone (77) 3424-8504 / 3424-8505 KT\ ITORIA DA

Ds
CEP 45000-907 - Vitoria da Conquista - Bahia ot } 1 "w" CONQUISTA
semad@pmve ba gov br — — 2 M AN
I ) \ o

www.omve ba aov br

Num. 220707483 - Pag. 2



Docubian Envelope 10 120054908 DF D ATAL) QU HAVANAY /R /DLA

Pagina3de 7

PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
www.pmvc.ba.gov.br

a)  Gleba de terra localizada no Bairro Jatoba, nesta cidade de Vitoria da
Conquista, Estado da Bahia, medindo 76.138,39m’ (setenta e seis mil, cento e trinta e oito
metros quadrados e trinta e nove centimetros quadrados), registrada no Cartoro de Registro
de Imaveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitéria da Conguista, sob a matricula
n® 32.986. fls. 161, livro 2E12, de 06 de julho de 1999, avaliado em RS 3.205.000.00 (trés
milhdes. duzentos e cinco mil reais), conforme Laudo de Avaliagdo emitido pelo Sr. Paulo
José Rocha, Engenheiro Civil inscrito no CREA sob n® 43.720/D-BA, em anexo:

b) Area institucional do Loteamento Chéicaras Caminho da Barra, bairro
Universidade, nesta cidade de Vitéria da Conquista, Estado da Bahia, medindo 61.365,70
m? (sessenta e um mil, trezentos e sessenta e cinco metros quadrados e setenta centimetros
quadrados), registrada no Cartorio de Registro de Imdveis e Hipotecas do 1° Oficio da
Comarca de Vitéria da Conquista, sob a matricula n° 35.014, de 26 de abril de 2002,
avaliado em RS 2.600.000,00 (dois milhdes e seiscentos mil reais), conforme Laudo de
Avaliagio emitido pelo Sr. Paulo José Rocha, Engenheiro Civil inscrito no CREA sob n®
43.720/D-BA., em anexo;

c) Area institucional, situada na Quadra 04 do Loteamento Sevilha, bairro
Felicia, nesta cidade de Vitéria da Conquista, Estado da Bahia, medindo 2.719,08m? (dois
mil, setecentos e dezenove metros quadrados e oito centimetros quadrados), registrada no
Cartério de Registro de Imoveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitoria da
Congquista, sob a matricula 124.324, avaliado em RS 1.175.00,00 (um milhdo, cento e
setenta e cinco mil reais), conforme Laudo de Avaliagdo emitido pelo Sr. Paulo José Rocha,
Engenheiro Civil inscrito no CREA sob n° 43.720/D-BA, em anexo;

d) Area institucional, situada na Quadra 02 do Loteamento Sevilha, bairro
Felicia, nesta cidade de Vitoria da Conquista, Estado da Bahia, medindo 2.927,27m?* (dois
mil, novecentos e vinte e sete metros quadrados e vinte ¢ sete centimetros quadrados),
registrada no Cartério de Registro de Iméveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de
Vitéria da Conquista, sob a matricula 124,323, avaliado em R$ 1.250.000,00 (um milhdo,
duzentos e cinquenta mil reais), conforme Laudo de Avaliagio emitido pelo Sr. Paulo José
Rocha, Engenheiro Civil inscrito no CREA sob n®43.720/D-BA, em anexo;

e) Area remanescente da area institucional do Loteamento Terras do Remanso,
932,68m*

Bairro Bateias, nesta cidade de Vitoria da Conquista, Estado da Bahia, medindo

P¢. Joaquim Correia, 55 - Centro

www.omvc.ba.aov.br
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(dois mil. novecentos ¢ tninta ¢ dois metros qum!r_adni ¢ sessenta e otlo centimetros
quadrados), a serem desmembrados da area institucional, registrada no Cartorio de Registro
de Imovers e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitoria da Conquista, sob a matricula
n” 31,957, de 03 de setembro de 1997, avaliado em RS 380.000,00 (trezentos e oitenta mil
reais), conforme Laudo de Avaliagdo emitido pelo Sr. Paulo José Rocha, Engenheiro Civil
mmscnto no CREA sobn” 43 720 D-BA. em anexo;

f) Area remanescente da area institucional do Loteamento Terras do Remanso,
Bairro Bateas. nesta cidade de Vitéria da Conquista, Estado da Bahia, medindo
11.966.52m* (onze mil. novecentos e sessenta e seis metros quadrados e cinquenta e dois
centimetros quadrados), a serem desmembrados da area institucional, registrada no
Cartéono de Registro de Imoveis ¢ Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitoria da
Conquista. sob a matricula n® 20.287, fls. 146, livro 2UUI, de 16 de junho de 2009,
avaliado em RS 1.530.000,00 (um milhdo, quinhentos e trinta mil reais), conforme Laudo
de Avaliagdo emitido pelo Sr. Paulo José Rocha, Engenheiro Civil inscrito no CREA sob

n°43.720'D-BA, em anexo;

Clausula Terceira. Para os fins de extingdo de qualquer pendéncia entre as partes
e plena quitagio de eventuais obrigagdes, a VITORIA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA-ME transfere ao MUNICIPIO DE VITORIA DA
CONQUISTA, toda posse, propriedade e direito de agdo que exercia nas seguintes areas
da presente demanda, registradas sob a matricula n® 64.722, no Cartério de Registro de
Iméveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitoria da Conquista, Bahia, no valor de
avaliagdo de RS 10.150.000,00 (dez milhdes, cento e cinquenta mil reais), conforme abaixo
demonstrado:

a) Parte da 4rea do terreno, denominada “Gleba A" da Fazenda Imbira, situada
no bairro Lagoa das Flores, nesta cidade de Vitoria da Conquista, Estado da Bahia,
medindo 97.349,00m? (noventa e sete mil, trezentos e quarenta ¢ nove metros quadrados),
registrada no Cartério de Registro de Iméveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de
Vitéria da Conguista, sob a matricula n® 64,722, avaliado em RS 1.480.000,00 (um milhdo,

quatrocentos e oitenta mil reais), conforme Laudo de Avaliagdo emitido pelo Sr. Paulo José

Rocha, Engenheiro Civil inscrito no CREA sob n” 43.720/D-BA, em anexo;

-

=4
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b) Parte da area do terreno, dcr'im'nmad:; “(ﬁhn' B da Fnzcnﬁlrﬁh_lrﬂ situada

no bairro Lagoa das Flores, nesta cidade de Vitoria da Conquista, Estado da Bahia,
medindo 510.199,00m’ (quinhentos ¢ dez mil, cento e noventa ¢ nove metros quadrados),
registrada no Cantorio de Registro de Imoveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de

Vitoria da Conquista, sob a matricula n°® 64.722, dividida em:

b.1) drca denominada “Gleba BI”, atualmente ocupada pela Secretaria
Municipal do Meio Ambiente, de drea total de 132.656,00 m? (cento e trinta e
dois mil, seiscentos ¢ cinquenta e seis metros quadrados), avaliado em RS
2.090.000,00 (dois milhdes e noventa mil reais), conforme Laudo de Avaliagao
emitido pelo Sr. Paulo José Rocha, Engenheiro Civil inscrito no CREA sobn®
43.720/D-BA, em anexo;

b.2) area denominada “Gleba B2", de drea total de 377.543,00m? (trczentos €
setenta e sete mil, quinhentos ¢ quarenta e trés metros quadrados), avaliado em
RS 4.300.000,00 (quatro milhdes e trezentos mil reais), conforme Laudo de
Avaliacio emitido pelo Sr. Paulo José Rocha, Engenheiro Civil inscrito no

CREA sob n° 43.720/D-BA, em anexo;

c) Parte da area do terreno, denominada “Gleba C” da Fazenda Imbira, situada
no bairro Lagoa das Flores, nesta cidade de Vitoria da Conquista, Estado da Bahia,
medindo 167.968,00m? (cento e sessenta e sete mil, novecentos e sessenta e oito metros
quadrados), registrada no Cartério de Registro de Im6veis e Hipotecas do 1° Oficio da
Comarca de Vitéria da Conquista, sob a matricula n® 64.722 avaliado em RS 2.280.000,00
(dois milhdes, duzentos e oitenta mil reais), conforme Laudo de Avaliagao emitido pelo Sr.

Paulo José Rocha, Engenheiro Civil inscrito no CREA sob n° 43.720/D-BA, em anexo;

Cldusula Quarta. Fica a efetivagdo da presenic transagio condicionada a

autorizagio legislativa da Camara Municipal de Vercadores de Vitoria da Conquista, na

forma da lei.

#
U I'-—-..
PREFTI L

VITORIA
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Clausula Quinta. A parte Autora somente podera se imitir na posse dos imoveis

recebidos apos autorizagio legislativa, transito em julgado desta transagéao ¢ respectivo

registro em cantono.

§1° Ficam as partes responsaveis pela quitagio de todos os tributos, taxas e tarifas
que venham a incidir sobre os im6veis recebidos a partir da data de publicagdo do extrato
deste Termo no Diario Oficial do Municipio.

§2° A parte Autora respondera pelos honordrios advocaticios de seu(s)
procurador(es), ndo havendo 6nus sucumbencial em razio da composigao celebrada.

§3° O Municipio de Vitoria da Conquista deve publicar o extrato deste Termo de

Transagao. em até 30 (trinta) dias apos autorizagio legislativa da presente transagio.

Clausula Sexta. O presente Termo é firmado em caréter irrevogavel e irretratavel,
vinculando as partes por si, scus herdeiros e sucessores a qualquer titulo, ¢ renunciando,
desde ja, ao direito de interpor qualquer recurso da decisio homologatéria da presente

transagdo, de modo a ensejar o seu imediato transito em julgado.

Clausula Sétima. Integram este instrumento os laudos de avaliagdo econdmica, a

analise topografica e os memoriais descritivos dos imdveis transmitidos.

E, por estarem justos e contratados, as partes assinam o presente instrumento em
quatro vias de igual teor e forma, na presenca das testemunhas abaixo assinadas, para que

produza seus efeitos juridicos e legais.
1V - DOS PEDIDOS

Diante do exposto, as partes vém requerer a apreciagdo desse juizo quanto ao
presente termo, bem como a pratica de todos os atos previstos na legislagdo, culminando
com a homologagdo desta transagio judicial, extinguindo o processo com resolugdo de
mérito, com a posterior baixa e arquivamento do feito, na forma do art. 487, inciso III,

ff{/___ﬁ__ S ,_? .

alinea b, do Cédigo de Processo Civil.
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Nestes termos, pede deferimento.

Vitona da Conquista, 03 de agosto de 2022.

Ana $hcila Lemos Andrade
~CPIF n® 603.607.715-72

Prefeita do Municipio de Vitéria da Conquista

A -
Rafacl Vilas ?{0%5 Chagas
OAB/BA n° 13,985

Procurador-Geral do Municipio de Vitéria da Conquista

Leandro Algcifaa Aguiar
OAB/BA n° 22.745

Procurador do Municipio de Vitéria da Conquista

DocuSigned by:
=
Katia Maria SReEBBucas Santos

CPF n° 064.645.055-72

Representante Legal da Vitéria Empreendimentos e Participagdes

LTDA-ME

DocuSigned by:

oo VY

José Mauricio-V#8&61ite1tss Coqueiro
OAB/BA n° 10.439
Advogado da parte Autora

. '\~ ~ W

P¢ Joaquim Correia, 55 - Centro 0 Wik g -

Fone (77) 3424-8504 / 3424-8505 I\ iTORIA DA

CEP 45000-907 - Vitéria da Conquista - Bahia -,m.- CONQUISTA
N |

semad@pmve ba gov br
www omve ba aov br
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PJe - Processo Judicial Eletrénico

Numero: 8010467-40.2020.8.05.0274

Classe: PROCEDIMENTO COMUM CIVEL

Org&o julgador: 12V DA FAZENDA PUBLICA DE VITORIA DA CONQUISTA

Ultima distribuicdo : 05/10/2020
Valor da causa: R$ 9.200.000,00
Assuntos: Desapropriagao
Segredo de justica? NAO
Justica gratuita? SIM

Pedido de liminar ou antecipag&o de tutela? NAO

06/09/2022

Partes

Procurador/Terceiro vinculado

ME (AUTOR)

VITORIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA -

JOSE MAURICIO VASCONCELOS COQUEIRO (ADVOGADO)

MUNICIPIO DE VITORIA DA CONQUISTA (REU)

Ministério Publico do Estado da Bahia (CUSTOS LEGIS)

Documentos
Id. Data da Documento Tipo
Assinatura
22657|24/08/2022 16:42|Sentenca Sentenca
4087 —




PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA BAHIA
12V DA FAZENDA PUBLICA DE VITORIA DA CONQUISTA

Processo: PROCEDIMENTO COMUM CIVEL n. 8010467-40.2020.8.05.0274
Orgéo Julgador: 12 V DA FAZENDA PUBLICA DE VITORIA DA CONQUISTA
AUTOR: VITORIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA - ME
Advogado(s): JOSE MAURICIO VASCONCELOS COQUEIRO (OAB:BA10439)
REU: MUNICIPIO DE VITORIA DA CONQUISTA

Advogado(s):

SENTENCA

VISTOS, ETC;

VITORIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA-ME, CNPJ sob n°
00.515.992/0001-90, ingressa com acdo ORDINARIA contra MUNICIPIO DE VITORIA DA CONQU|STA, pessoa juridica

de direito publico interno.

Presentemente as partes, conjuntamente, requerem homologacéo de transagéo judicial para consequente extingdo do

feito.
O Ministério Publico se manifestou sem impugnagdes ao acordo celebrado.
A transacéo judicial atende as determinagdes legais.

Ante o exposto, HOMOLOGOa transagao judicial celebrada entre as partes — Id 220707483, e, por consequéncia

JULGO EXTINTOo processo com o efeito de resolugdo do mérito ante a transagéo, com fundamento no art. 487, Ill, b, do CPC.
Custas pro rata, respeitada a isengéo legal, e honorarios advocaticios conforme acordo celebrado.
P.R.I
Proceda-se, oportunamente e segundo as regras de estilo, ao arquivamento dos autos com baixa.

Cumpra-se.

Num. 226574087 - Pag. 1
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Vitoria da Conquista, 24 de agosto de 2022
SIMONE SOARES DE OLIVEIRA CHAVES

JUiZA DE DIREITO

VITORIA DA CONQUISTA/BA, 24 de agosto de 2022.

Num. 226574087 - Pag. 2
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Hos Alberto Resende :
CeNtro, Vitsria da Conquista - B, cEp: 4500041

: ———— Nuista@gmall.com - Atandimento; 0800 88 14:00
RENcRchc, MO WAL e Estody c SIRA, GLERA C, suada 1a Zona Rur, iyt Sede st
2.253,66 m, azimutes geodésicos, sistema  ©Om drea de 16,7968 ha, com a 4req go perimetro

geodésico : o
longitude e altitude geodésicas, ART n° BA201 de referéncia SIRGAS 2000, coordenadas: latitude,

el tcnico Marcio Siva Nowais, engenheiro

VERTICE

EGMENTO VANTE
a2 Lo T Lattude Ry | | oet
m!
YNVM M00T1
YNYNCM-00854

~40°49'30, 706" | -14°49°51 500" 102269 | YNYM-MO0AG4

X 24 _{CNS: 00.835-T{Mat 64.722 FAZENDA IMBIRA/GLEBA D
~40°49°02.088" | -14°50'07 00 102567 | YNYM-M00118 233'45' | 222,48 [PARQUE NUNICIPAL DA SERRA DO PERIPERI .
YNYM-M-00116 ~40°49'08,009" | -14°5011, 2807 104885 | YNYM-MD0115

233729 | 152,72 (PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPERI |
AS014236° [ 1067,08 | YNYMMOOTT3

321°52' | 806,22 RODOVIA FEDERAL BR - 118

anuéncia dos atuais confrontantes (§12. at
n® 2018.001.045555/CEFIR, CAR n° BA

Anterior n°® 64722, do livro 2 Registro Geral, deste Cartério. PROPRIETARIO: VITORIA

EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGCOES LTDA, inscrita no CNPJ n* 00.515.892/0001-90, estabelecida
na Rua Torquato Bahia, n° 04, Ed. Raimundo Magalhdes, na cidade de Salvador- BA, NIRE n° 29201 .554.8086,
neste ato representada por Katia Mana Nunes Reboucas Santos, brasileira, casada, economista, portadora do RG
n°® 865.112-46 SSP/BA, inscrita no CPF n° 064.645.055-72, nos termos do Contrato Social, 4° Alteragso, registrado
na JUCEB sob n° 96932744, em 07/08/2009, protocolo n° 09/178329-1 de 05/06/2019. Selo de Autenticidade n°
1251.AB098876-1. DAJE n° 9999.023.972966. no valor de RS 214,34. Emolumentos R$ 103,53, taxa fiscal R$
73,52, FECOM RS 28,29, def. Pablica R$ 2,74, PGE R$ 4,12, FMMPBA R$ 2,14. Dou fé. Digitado por Nosleana

Mota, escrevente autorizada. Vitoria da Conquista, 20 de novembro de 2019. Caros Alberto
Resende. Oficial.
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10 OFiCIO DE REG'Sgﬁga?_Eégﬁ)‘éEAISbDE VITORIA DA CONQUISTA  BA
. ’ Derto Rese
Praca Esle"“g Santos, n. 103, Centro, Vitéria da Conq?lfs?a, BA, CEP: 45.000-415
Fone: (77) 3202°5215 - E-mail: 1riconquista@gmail.com - Atendimento: 08h00 as 14:00

CARLOS ALBERTO RESENDE, Oficial do 1° Registro de Imaveis de
Vitoria da Conquista, Estado da Bahia, atendendo pedido de parte interessada,

CERTIFICA que revendo os livros desta Serventia encontrou 0 registro
com o seguinte teor: Copia auténtica da matricula n® 119.148, extraida nos termos do Art. 19, § 1°da
Lei 6.015/73. ATENCAO: Fica advertido o interessado que, caso nao conste a informagdo dos iméveis
confrontantes de forma objetiva nesta matricula, deverd antes ser regularizado para pratica de
qualquer ato posterior (artigo 929 a 931 do CN/TJBA). VALIDADE 30 DIAS CONFORME
PROVIMENTO CONJUNTO CCJ N. 09/2013. O referido é verdade, dou fé. — Vitéria da
Conquista, 08 de setembro de 2022 (08/09/2022). Eu, Nosleana Oliveira Mota Machado
Ribeiro, Escrevente autorizada, pesquisei, digitei, conferi e assino .
Protocolo: 36560.

DAJE: 1251.002.071444

EMOLUMENTQOS: R$ 0,00. Selo de Autenticidade
TAXA FISCAL: R§ 0,00. Tribunal de Jusina do Estado da Baha
FECOM: R$ 0,00. Ato Notarial ou de Registro
PGE: R$ 0.00. 1251.AB165360-7
FMMPBA: R$ 0.00 P6UXPU7CGI

DEF. PUBLICA: R$ 0,00 Consulte

TOTAL: RS 0,00 www.ljba jus.br/autenticidade
L

36560 08/09/2022 16:31:54 2/2
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Rua Lions Club, n. 11, Térrao, Cany - "o Resende

e, " e Ity ﬂ___ah____@gmull.com - Atendimento: Oahm_a_'ri.g___,
L _MATRGULAN 18447 | Dama; i R =y
DESCRICAQ: IMOVEL RURAL, FAZEND B e B

n '7818-8A, responsave tbcrico Marcio 5 i heiro
oivi, CREA 051532622-4/8A, INCRAICCIR 95 BOETA0, O

734669301, NIRF 7.540.057-0, CERTIFICAGAQ: 02bc3bb9-
1f-ai 3760402200571, data da certificagao 05/02/2019, hora 18:12; data da geracdo 12/11/2019, hora
19:23, e que se encontra representado pela Seguinte descricso;
VERTICE i PEGMENTO VANTE
Codigo Long#ude Lattude | Atituda (m) ""“'E&Eu Azimute | Dist (m) W‘—J
YNYW-V-00005 | 454543671 MAGAS A1 100123 | Y
YNYM-V0096 | 202943 07

YNYM-V-00086 | 105°45 18,48 |RODOVIA FEDERAL BR-118
-14°4045 584" 1001,23 YNYM-V-00007 107°14' | 180,1 [RODOVIA FEDERAL BR- 116
YNYM-V-00097 4074937 325 18494721 | 100623 YNYM-M00131 141°47 T(H.ﬂ RODOVIA FEDERAL BR- 116
YNYM-M-00131 4074933088 | 4°40'52 5407 10237 YNYM-M-00114 141°55' | 8071 [RODOVIA FEDERAL BR - 116
YNYM-M-00114 40'4314 378" | -14°50'15, 767 1071,88 YNYM-M00111 2754 | 2337 |PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPER]
YNYM-MD0111 -A0°4920336° | 14 5020,150" | 107011 YNYM-M-00110 0730 | 560,23 [PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPERI
YNYM-M-00110 -A0"49'35 4357 -14°5008 877 1078,7 YNYM-M-00109 3551 | 3443 [PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPER
'Y_NIH-M-CBWB -40°49'35,809" | -14°5007 a55° 1079,49 YNYM-M-00108 . 20010 | 3080 |PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPERI
YNYM-M-00108 -A0°48°36,811° | _14'5007, 365 1078,55 YNYM-M00107 | 22053 8.97 [PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPERI
YNYM-M-00107 ~40"45°37, 066"

-14'5007,574" | 107887 YNYM-M00144 | 30158 79,0  [PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPERI
YNYM-M-00144 -40°48'30.307 | -14°5006217 107524 YNYM-M-00143 | 300701 1350 [PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPER

YNYMMO0143 | 404543 276° W0U4016° | 107021 | YNYMMG0TR T T 15568 |PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPER]
TNYWN00142 | 404548 0557 002160 | 106637 | YNYmwo0TaT | ZsaiE 30,88 _|PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPER]]
YNYM-MOOWAY | A0°2540,064 002387 | 106517 YNYMM-00140 | 29237 | 4179 Pmcm.msmm
WWW,W 10504 | YNYMMOOT3S | 2254 | 10042 [ons: 00.836-7 | Mat 64723 |

YNYML-00139 | 40°4945,057 | -14'4958 835" 105852 | YNYMM-00139 | 20757 171,28 [CNS: 00.836-7 | Mat 64722
YNYM-M00128 | AT4TS4 27 | 1¢I5 670 105413 | YNYMVDO0E3 | 1857 1 21345 ESTRADA MUNICIPAL
YNYM-V-00083 | 40°49'52,006" | -14°45°50.10F 10271 YNYMV-00084 | 1927 | 3466 |ESTRADA MUNIGIPAL
YNYM-V-00084 | 404551627 | -14°45.40,040° 102262

Certficacdo: 02bc3bbg-feed-4911-a137-c6e462200571. Pia
dos atuais confrontantes (§ 12, art. 213

- 213, da Lei n° 6.015/73). Devidamente recolhida. Certificado INEMA n®
2018.001.045555/CEFIR, CAR ne BA-2933307

n® 64.722, do livro 2 Registro Geral, deste Cartério, PROPRIETARIO; VITORIA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, inscrita no CNPJ n° 00.515.992/0001-90, estabelecida na Rua Torquato Bahia, n®
04, Ed. Raimundo MagalhZes, na cidade de Salvador- BA, NIRE n® 29.201.554.806, neste ato representada por
Kétia Maria Nunes Rebougas Santos, brasileira, casada, economista, portadora do RG n® 865.112-46 SSPBA,
inscrita no CPF n® 064.645.055-72, nos termos do Contrato Social, 4° Alterac8o, registrado na JUCEB sob n°
96832744, vm G7/08/2008, protocolo 1 09/178328-1 de 05/08/2019. Selo de Autenticidade n°* 1251 AB0988TS-1.
DAJE n°® 9999.023.972965, no valor de R$ 214,34. Emolumentos R$ 103,53, taxa fiscal R$ 73,52, FECOM R$

28,29, def. Piblica RS 2,74, PGE RS 4,12, FMMPBA R$ 2,14, Dou fé. Digitado por Nosleana Mota, escrevente
autorizada. Vitéria da Conquista, 20 de novembro de 2019, Carlos Alberto Resen

Oficial.
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1o OFICIO & REGISEﬁga?'Eé:E‘;EAISng VITORIA DA CONQUISTA - BA
. y erto Resende
Santos, n. 103, Cenlro, Vitér|
praca Estev2? ; rla da Co P: 45.000-415
3202-5215 - E-mail: 1rlconqUIslﬂ@gmall.wnl:?ﬂ?;ﬁ;s?nfévﬁﬁz 08h00 as 14:00

CARLOS ALBERTO RESENDE, Oficial do 1° Registro de Imoveis de
Vitéria da Conquista, Estado da Bahia, atendendo pedido de parte interessada,

CERTIFICA que revendo os livros desta Serventia encontrou o registro
com o seguinté teor: Cépia auténtica da matricula n® 119.147, extraida nos termos do Art. 19, § 1°da
Lei 6.015/73. ATENCAO: Fica advertido o interessado que, caso nao conste a informagao dos imoveis
confrontantes dé forma objetiva nesta matricula, devera antes ser regularizado para pratica de
qualquer ato posterior (artigo 929 a 931 do CN/TJBA). VALIDADE 30 DIAS CONFORME
PROVIMENTO CONJUNTO CCJ N. 09/2013. O referido é verdade, dou fé. — Vitéria da
Conquista, 08 de setembro de 2022 (08/09/2022). Eu, Nosleana Oliveira_ Mota M chado
Ribeiro, Escrevente autorizada, pesquisei, digitei, conferi e assino [ (e :

Protocolo: 36559.

DAJE: 1251.002.071443

[EMOLUMENTOS: R 0.00. Selg de Autenticidade
| TAXA FISCAL: R$ 0,00. Triounal ge Jusia do Estado da Baha
FECOM. R$ 0.00. Ao Natanial ou de Registro
|PGE: RS 0.00. 1251.AB165359-3
FMMPEA: RS 0,00 FD4LOFQ70A

Consulte

DEF. PUBLICA: R$ 0.00
www.fjba.jus.briautenticidade

[TOTAL: R$ D00

36559 08/09/2022 16:30:37 22
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1° OFICIO DE REGISTRQ pp r o STA-BA
GISTRO pg IMOVEIS DE VITORIA DA CONQUISTA- BA
Oficial: Carlos Alberto Resende

Fone: (77) 32026215 - € T’ Centro, Vitoria da Conquista ~ BA, GEP: 46.000415

— = B R . s
| MATRIiCULA N° 119.146 | DA 2011112019 Folha 01
DESCRICAQ: IMOVEL RURAL, FAZENDA IMBIRA, GLEBA A, situada na Zona Rural, E:isimo Sede, neste

municipio de Vitéria da Conquista, Estado da Bah

, data da gerag3o
12/11/2019, hora 19:21, e que se encontra representado pela seguinte descricso:
I VERTICE BEQGMENTO VANTE
Cédigo Longitude Latitude Altitude (m) Cédigo Azimute | Dist (m) Confrontacses
YNYM V00072 | 405002046 | -14°4047 665" 10351 YNYM-V-00073 o010 40,16 [RODOW) 5
YNYM-V-00073 -40°5001,607" 1474947 5627 1032,67 YNYM-V-00074 8248 az:n RODOVI: :EEEEE& :g - 1:2

YNYM-V-00074 -A0*49°58 5067 ~14°49°47 660" 102881 YNYM-V-00075 93°53'
YNYMV-D7S | 40°49'57389 | -14'4947,600 | 102480 YNYM-V-00076 83°56'
TNYM-VO0OT0 | S0°4STCAAT | -14ABaT0a | 102113 NYM-V-0007T 635t 10,42 |ROCOVIATCOCAALBR-110
TNYMVO0077 | 4AC4TSABT | 144947970 | 102018 YNYM-V-00078 03750 4168 |RODOVIAFEDERALER - 116
YNYMV00078 | 4C°4953445" | -14454a 06T | 101767 YNYM-V-00079 91°26' 2

34  |RODOVIA FEDERAL BR - 116
YNYM-V-O0O78 | 4074952488 | -14°40'43,085 1018,5 YNYM-V-00080 188°28' 11,16 |ESTRADA MUNICIPAL
YNYM-V-00080 A0*48'52,523" ~14°49'48 444" 102129 YNYM-V-00081 106°34' 2338 |ESTRADA MUNICIPAL

YNYM-V-00081 40"49'52 745 144949173 | 102462 YNYM-V00082 186°30° 20,07 |ESTRADA MUNICIPAL
YNYM-V-00082 -A0°49'52,050" -14*40°49, 70 1027,12 YNYM-M-00236 198°58' | 24176 |ESTRADA MUNICIPAL
YNYM-MDO2% | 404955588 | 144057226 | 10585 YNYMP0010T | 20219 17,72 |CNS: 00,8367 | Mat 64722 ]
YNYMPOOIST |  Ar49S6136° | 14057010 | 106603 | VNYMPOOTS | 35547 88 [ONS:00.8367 |Mat 64722] |
YNYMP0O188 | 40°49S616F | 144956725 | 105579 | YNYMP00188 | 25435 18,47 |CNS: 00,8367 | Mat 64722
YNYMPOOIRK | 404956725 | 144956476° | 105567 YNYM-MOO137 | 20256 | 3428 |ONG 008367 | Mat 64.722 |
YNYMMO0IS7 | AT4@STATZ | 144957505 | 106651 | YNYMPOW0 | 26707 | T30 |ESTRADA VICINAL
YNYM-PO0200 | 40500232 | 144954042 | 10548 YNYM-P-00201 256°55" 42,76 |ESTRADA VICINAL

o

YNYMPDO01 | 405000564 | -1 4gsA32r | 10511 | YNYMPO0IZ | 35 4272 |ESTRADA VICINAL
YNYM-P-D0202 -40°50'04,858" -14°49'53 697" 1055,36 YNYM-P-00203 28717 §48 |ESTRADA VICINAL
Todas as coordenadas aqui descritas estéo geomreferenciadas no Sistema Geodésico Brasileiro, tendo referéncia
0 SIRGAS 2000. A 4rea foi obtida pelas coordenadas cartesianas locais referenciada ao Sistema Geodésico
Local (SGL SIGEF). Perimetro e distancias foram calculados pelas coordenadas cartesianas geocéntricas.
Imével georreferenciado e certificado pelo Instituto Nacional de Colonizag&io e Reforma Agréria - INCRA,
conforme Certificacéio: 8711cb2f-c0f6-4a2¢-b552-136808ea9a46. Planta e memorial descritivo, com declaragfio
de anuéncia dos atuais confrontantes (§ 12, art. 213, da Lei n° 6.015/73). Devidamente recolhida. Certificado
INEMA n° 2018.001.045555/CEFIR, CAR n° BA-2933307-234B.6961.8C3F.428A.A902.085A.7F21.D8E2.
Matricula Anterior n® 64.722, do livio 2 Registro Geral, deste Cartério. PROPRIETARIO: VITORIA
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA, inscrita no CNPJ n°® 00.515.992/0001-90, estabelecida
na Rua Torquato Bahia, n° 04, Ed. Raimundo Magalhées, na cidade de Salvador- BA, NIRE n° 29.201.554.806,
neste ato representada por Kétia Maria Nunes Rebougas Santos, brasileira, casada, economista, portadora do
RGC n® £65.112-46 BSP/BA, inscrita no CPF n°® 064.645.055-72, nos termos do Contrato Social, 4° Alteracdo,
registrado na JUCEB sob n° 86932744, em 07/08/2009, protocolo n® 09/178329-1 de 05/06/2019. Selo de
Autenticidade n® 1251.AB098876-1. DAJE n® 9999.023.972963, no valor de R$ 214,34. Emolumentos R$ 10?.53.
taxa fiscal RS 73,52, FECOM R$ 28,29, def. P(blica RS 2,74, PGE R$ 4,12, FMMPBA RS$ 2,14, Dou fé. Digitado

Bjprevente autorizada. Vitéria da Conquista, 20 de novembro de 2019. Carlos Alberto
Oficial.

€345 [RODOVIA FEDERAL BR- 118
60,01 (RODOVIA FEDERAL ER - 116

36558 08/09/2022 16:28.38 1/2



10 OFic10 DE REGISTRO DE IMOVEIS DE viTopis pa cONQUISTA  BA
Oficial: Carlos Alberto Resende
a Esteva0 Santos, n. 103, Centro, Vitoria g Conquista, BA, CEP: 45.000-415

E
Fo:;?f‘??) 3202-5215 - E-malil: 1riconquista@gmail.com - Atendimento: 08h00 as 14:00

CARLOS ALBERTO RESENDE, Oficial do 12 Registro de Imbveis de
Vitoria da Conquista, Estado da Bahia, atendendo pedido de parte interessada, -

CERTIFICA que revendo os livros desta Serventia encontrou o registro
com o seguinte teor: Copia auténtica da matricula n® 119.146, extraida nos termos do Art. 19, § 1% da
Lei 6.015/73. ATENQﬁO: Fica advertido o interessado que, caso ndo conste a informagao dos imoveas
confrontantes de forma objetiva nesta matricula, deverd antes ser regularizado para pratica de
qualquer ato posterior (artigo 929 a 931 do CN/TJBA). VALIDADE 30 DIAS CONFORME
PROVIMENTO CONJUNTO CCJ N. 09/2013. O referido é verdade, dou fé. — Vitéria da
Conquista, 08 de setembro de 2022 (08/09/2022). Eu, Nosleana Oliveira_Mota Machado
Ribeiro, Escrevente autorizada, pesquisei, digitei, conferi e assino .
Protocolo: 36558.

DAJE: 1251.002.071442
EMOLUMENTOS: R$ 0.00. Selo de Auterticidade

AXA FI. - R$ 0.00. Tribunal de Jestca do Estado da Baha
;ECOM:SF%A(I}-. m_s e Ato Notarial ou de Registro
PGE: R$ 0.00. 1251.AB165358-5
FMMPBA: R$ 0.00 ZBATT4AMDI
DEF. PUBLICA: RS 0.00 Consulte
ITOTAL‘ RS 0.00 www.ljba jus.br/autenticidade
|

36558 08/09/2022 16:28:38 22
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