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PROJETO DE LEI N° 12, DE 06 DE JUNHO DE 2023.

MENSAGEM N° 21/2023 ao PL n° 12/2023

Vitéria da Conquista — BA, 06 de junho de 2023.

Exmo. Senhor Presidente,

Exmos. Senhores Vereadores,

Estamos encaminhando a Vossa Exceléncia e a seus dignos pares o Projeto de Lei n°
12/2023, que propBe permuta de bens imdveis publicos por particulares com a Vitoria
Empreendimentos e Participacdes LTDA-ME e da outras providéncias.

Tal proposta tem a finalidade de indenizar a Empresa Permutante pela desapropriagao
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 indenizacédo é objeto de demanda autuada sob o n°® 8010467-
40.2020.8.05.0274, em trdmite na 12 Vara da Fazenda Publica da Comarca de Vitdria da
Conquista— BA desde outubro de 2020, proposta pela Empresa Permutante contra o Municipio,
com acordo devidamente homologado pelo Judiciario, e que depende de aprovacdo desta Casa
de Leis para sua conclusao.

Saliente-se que a transacéo realizada pelas partes antes referidas passou pelo crivo do
Ministério Publico, bem como do Judiciario, que homologou o acordo por sentenca, a qual ja
se encontra com transito em julgado certificado nos autos na data de 25 de outubro de 2022,
conforme pode ser visto por VVossas Exceléncias em documento ora juntado em anexo.

Em atencdo ao principio da publicidade, salienta-se que todos 0s 6rgdos municipais
participantes da negociacdo que ensejou a entabulacdo do acordo antes mencionado estdo a
completa disposicdo da Céamara de Vereadores e suas comissOes para prestar outros

esclarecimentos que se facam necessarios, seja por meio de encaminhamento de oficios,
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disponibilizacdo de documentos complementares ou, ainda, mediante comparecimento pessoal
dos agentes publicos respectivos a sede do Legislativo Municipal.

Desta forma, considerando a obrigacdo do Municipio em indenizar a Empresa
Permutante pela desapropriacédo sofrida, nos termos do art. 5°, inciso XXIV, da Constitui¢do
Federal da Republica, bem como considerando que os imoOveis 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 desapropriacdo por
necessidade ou utilidade publica, mediante indenizacao, e a Lei Organica do Municipio, que
traz, em seu art. 111, a possibilidade de alienacdo de bens imoveis do patriménio do Municipio
para fins de permuta, sem prévia licitacéo.

Ante 0 exposto, esperamos contar com a colaboracdo de Vossas Exceléncias na
apreciacdo e aprovacdo deste Projeto de Lei, na forma prevista na Lei Organica do Municipio

e no Regimento Interno da Camara de Vereadores.

Atenciosamente,

Assinado digitalmente por ANA SHEILA LEMOS
360771572

ANDR;
DN: cn: SHEILA LEMOS
ANDRADE:60360771572, c=BR, 0=ICP-Brasil,
OQU=PRESENCIAL,

email=SHEILA@PMVCBA GOV.BR
Data: 05.06.2023 22:29554

Ana Sheila Lemos Andrade
Prefeita Municipal
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Desafeta da qualidade de bem publico de uso
comum areas integrantes do patriménio
municipal e autoriza permuta por imoveis
particulares de propriedade da Vitdria
Empreendimentos e Participacdes LTDA-ME,
e d& outras providéncias.

A PREFEITA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA, Estado da Bahia, no
uso das atribuicdes que lhe confere o artigo 74, inciso 111, da Lei Orgéanica do Municipio,

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

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

| - Gleba de terra localizada no Bairro Jatobd, nesta cidade de Vitéria 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 Chéacaras Caminho da Barra, Bairro
Universidade, nesta cidade de Vitoria da Conquista, Estado da Bahia, medindo
61.365,70m2 (sessenta e um mil, trezentos e sessenta e cinco metros e setenta centimetros
quadrados), registrada no Cartério de Registro de Imoveis e Hipotecas do 1° Oficio da
Comarca de Vitdria 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 os
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 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 vertice P1, vertice inicial da descricdo deste perimetro. Todas as coordenadas aqui
descritas estdo georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, e encontramys
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representadas no Sistema UTM, 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 UTM.”;

111 - Area institucional, situada na Quadra 04 do Loteamento Sevilha, Bairro Felicia,
nesta cidade de Vitoria da Conquista, Estado da Bahia, medindo 2.719,08m2 (dois mil,
setecentos e dezenove metros e oito centimetros quadrados), registrada no Cartério de
Registro de Imoveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitdria 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 Imobiliério 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 2.927,27m2 (dois mil,
novecentos e vinte e sete metros e vinte e sete centimetros quadrados), registrada no
Cartdrio de Registro de Imoveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitdria da Conquista,
sob a matricula n® 124.323, avaliada em R$ 1.250.000,00 (um milh&o 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 Vitoria da Conquista, Estado da Bahia, medindo
2.932,68m2 (dois mil, novecentos e trinta e dois metros e sessenta e oito centimetros
quadrados), a serem desmembrados da area institucional registrada no Cartério de Registro de
Imoveis 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 Imobiliario 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
11.966,52m2 (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 Vitdria da Conquista, sob a matricula n°
20.287, fls. 146, livro 2UU1, de 16 de junho de 1999, avaliada em R$ 1.530.000,00 (um milh&o
e quinhentos e trinta mil reais), segundo Parecer Imobiliario juntado ao processo administrativo.

Art. 2° Fica autorizado o Poder Executivo Municipal a permutar as areas descritas no
artigo 1° desta Lei com a Vitoria Empreendimentos e Participagfes LTDA-ME, inscrita no
CNPJ sob 0 n° 00.515.992/0001-90, representada por sua administradora, a Sra. Katia Maria
Nunes Rebougas Santos.

Art. 3° O Poder Executivo Municipal recebera em permuta da Vitoria Empreendimentos
e Participagcdes LTDA-ME, inscrita no CNPJ sob o0 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 Vitoria da Conquista, Estado da Bahia, medindo
97.349,00 m2 (noventa e sete mil e trezentos e quarenta e nove metros quadrados), cujas
coordenadas geograficas seguem discriminadas na Planta em anexo, registrada no Cartdrio de
Registro de Imdveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitéria da Conquista, sop
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matricula n® 119.146, avaliada em R$ 1.480.000,00 (um milh&o e quatrocentos e oitenta mil
reais), segundo Parecer Imobiliério 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 Vitoria da Conquista, Estado da Bahia,
medindo 510.199,00 m? (quinhentos e dez mil e cento e noventa e nove metros quadrados),
registrada no Cartério de Registro de Imoveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitéria
da Conquista, sob a matricula n® 119.147, dividida em:

a) area denominada “Gleba B1”, atualmente ocupada pela Secretaria Municipal do Meio
Ambiente, de érea 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
Imobilirio juntado ao processo administrativo;

b) &rea 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 geograficas 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;

I11 - 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 Babhia,
medindo 167.968,00 m2 (cento e sessenta e sete mil e novecentos e sessenta e oito 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 Vitéria
da Conquista, sob a matricula n°® 119.148, avaliada em R$ 2.280.000,00 (dois milhdes e
duzentos e oitenta mil reais), segundo Parecer Imobiliario juntado ao processo administrativo.

Art. 4° Compete a Secretaria Municipal de Gestdo e Inovacdo os tramites necessarios a
escrituracdo cartoraria.

Paragrafo 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 sera efetivada para efeitos de indenizacdo devida pela
desapropriacao ou perda do direito de posse legitima, mansa e pacifica, em razéo da criacdo do
Parque Municipal da Serra do Periperi, conforme Processo Judicial n°® 8010467-
40.2020.8.05.0274, que tramita na 1* 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 1% Vara da Fazenda Publica da Comarca
de Vitoria da Conquista — BA, bem como Laudos de Avaliagdo anexos a esta Lei.

Art. 7° Fica dispensada a licitacdo, nos termos do art. 111 da Lei Orgéanica do Municipio.
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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 execugédo desta Lei correrdo por conta de dotacdes
orcamentarias atualmente existentes, suplementadas se necessario.

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

Vitoria da Conquista — BA, 06 de junho 2023.

Ana Sheila Lemos Andrade
Prefeita Municipal
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: IMOVEL URBANO, correspondente a AREA INSTITUCIONAL 02 / £

localizada na Rua B, Quadra 02, integrante do Loteamento Sevilha, Bairro Felicia, nesta cidade de Vitoria
s 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 dezessete 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 ¢ vinte e sete centimetros quadrados), conforme descrigo a seguir
AO NORTE: Inicia-se a descrigdo deste perimetro no vértice P1, de coordenadas N 8.352.667,3am 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" e 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 projegio U T M, conforme plantas e memoriais descritivos assinados pelos responsaveis técnicos:
Rafael Vinicius Meira Celino, Coordenador de Estudos e Criagao, 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 Apolinério 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 Vitdria 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. Mércia 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 Vitoria 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

e AD: IMOVEL URBANO, correspondente a AREA INSTITUCIONAL 03 / A |
o @ na Rua C, Quadra 04, integrante do Loteamento Sevilha, Bairro Felicia, nesta cidade de Vitéria
a Lonquista - BA, ¢ s Intes ' medidas e acdes: partindo, do vértice P1 para o vértice P2, no
sentido horario, dessa forma, medindo: Frente 108,76 m (cento e oito metros e setenta e seis centimetros),
fundos 108,76 m (cento e oito metros selenta e seis centimetros), lado direito 25,00 m (vinte e cinco metros)
6 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
descricdo deste perimetro no vértice P1, de coordenadas N 8.352.702,64m e E 300.662,86m; situado na
divisa 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
o 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 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
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. Méarcia 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
Congquista - BA. PROTOCOLO: Prenotacéo 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.
(

** FIM DOS ATOS PRATICADOS NO REGISTRO N° 124324**
** CONTINUA NO VERSO **
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OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E HIPOTECAS
gAHIA - . Cartério do 1.° Oficio de ImoOvels o
-, Hipotecas de Vit. da Conquista
" = REGISTHO GERAL - ANO = ! _ _ )
PODER JlDIcMRIO —BalAntonio Carios J. Bramont
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MATR

/21_ IDENTIFICACAO DO IMOVEL
cﬂ‘lﬁ‘il‘i‘lem‘_mda “Fazenda Tmbira”, érmada no distrito sede deste municipio, com érea de

285,00 hectares, contendo ‘capoeiras; uma pequena ba.rragem, um minadouro, limitando-se com a
estrada Rio ~ Bahia (BR-116), estrada velha do. Cruzeiro, estrada velha de Jodio Gomes, José Soares
dos santos e Posto Pé da Serra de E. Ladeia ¢ Cia. Matriculada hdje em nome de SUISA S/A -
MATADOURO FRIGORIFICO DA BAHIA, pessoa jridica de direito privado, com sede nesta
cidade, CNPJ n° 16.191.579/0001-57, neste ato representado pelas suas cfirctoras, as Sras. Maria

Antonieta Nunes Rebougas, brasileira, empresaria, CPE n° 064.646.455-87, residente em salvador —
BA e Kétia Maria'Nun_cs Rebougas Santos, brasileira, casada, empreséria, RG n°® 865.112-46-

SSP/BA ¢ CPF n"l 064.645.055-72, residente em Salvador — BA. Hilvido sob n° 22,043, livro 2G5,

10 Ek L3 ] k% ¥k * *% L ] *
fls 34, neste cartorio, % ¥ Fsdriok sk bda ks kd SRR R KRR Rk E R R R R EFF kbbb R RS & ARk

RI/64.722- Através de Escritura Publica de mgpmeveﬁaa, em cirter Pro - Soluto, lavrada no
Cartério da Comarca de ltaparica — Ba, pela Tabelia Designada Vera Conceigo 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- SSPr‘BAc CIC n° 053.465.415-00, residente e
domiciliado em ‘Sglvader.— BA e Katia Maria Nl.mes 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. Viténa da Conquista, 13 de setembro de
2012. - \ « V% OFICIAL. . “'* . " i

-Y\\_' sog | 8‘/brf}

VIDE matricula n ° 64.899, uma drea de Sha 30a 83ca. DAJE n°31 1085, série 002.

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

I

Vide Ficha 71.714 p/ Paulo Mdrcio Fernandes Cardoso-e outros com érea de ISha,_SU a, 00ca.
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Vide matricula R1-87.377 a drea de 2,0ha, 9,0a e 43ca.Daje n® 528924/011.

Vide Rt/a0.150 ava dt 130ha 6ba ¢ 9% cay Oaye me 345634 /013
itk Rifa0,124 aue A #0ha 952 ¢ 69ea oap o 345664 /013
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AV-2/84.722- Protocolo n° 276773, datado de 15/10/2019. AVERBACAQ DE
GEORREFERENCIAMENTO. Procede-se esta averbacdo para fazer constar que por meio de
georreferenciamento o imdvel objeto desta matricula foi desmembrado em glebas e passou a pertencer
as seguintes matriculas: Gleba A - Matricula n® 119.146; Gleba B - Matricula 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. piblica R$ 0,90, PGE R$ 1,34,
FMMPBA R$ 0,70, por daje. Dou fé. Digitado por Nosleana Mota,_ses Jeyente autorizada. Vitoria da
Conquista, 20 de novembro de 2019. Carlos Alberto Resends Oficial.

36279 01/09/2022 16:50:47 2/3



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 12 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 seguinte teor: Cépia auténtica da matricula n® 64.722, extraida nos termos do Art. 19, § 1°da
Lei 6.015/73. ATENCAO: Fica advertido o interessado que, caso nao conste a informacao dos iméveis
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: B$ 0,00. Tribursal e Justiva do Estads da Bahia
FECOM: R$ 0,00. | Ato Notarial ou de Registro
PGE: R$ 0,00. | 1251.AB164869-7
FMMPBA: R$ 0,00 ' J3ENSAOT2V

DEF. PUBLICA: R$ 0,00 | Consulte

TOTAL: R$ 0,00 | |www.tiba.jus.brfautenticidade
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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

VITORIA DA

@ cououtsm



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 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

Praca 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 Viaria
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

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.

=

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




PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de infraestrutura Urbana
Coordenagdo de Infraestrutura Viaria
e-mail: seinfrapmvc@gmall.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 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;

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

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.

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 Viaria
e-mall: seinfrapmvc@gmail.com

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.

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

2.9. 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 =

Praca 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
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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 elaboragcdo 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 integragédo
do homem com o meio ambiente, através da constituigdo 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

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

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 preco que um imoével 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:

Prac¢a Joaquim Correia, n2 55 - Centro Vitéria da Conquista — Bahia CEP 45,000-907



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

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

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.

>
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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

Praga Joaquim Correia, n2 55 - Centro Vitdria da Conquista — Bahia CEP 45.000-907



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

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‘.
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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 aproximagao 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|Cenarios 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, avaliacdo, 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
Coordenagao Infraestrutura Viaria
Eng® Civil - Crea 43.720/D-BA
Matricula 245960

R e ——————————————
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ANEXO | - DOCUMENTAGCAO

e
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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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LAUDO DE AVALIACAO

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

Objeto da Avaliagdo: Parte da area do terreno da Fazenda Imbira, com
97.349,00 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
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Laudo de Avaliagdo

VALOR DE AVALIACAO: 1.480.000,00 (Hum milhdo Quatrocentos e

Oitenta mil reais).

1. ESPECIFICACOES

1.1. INTERESSADO:

Prefeitura Municipal de Vitoria da Conquista- Secretaria Municipal de

Administragao

2. PROPRIETARIO / CLIENTE
O proprietario € identificado como VITORIA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, de acordo com Certiddao da Matricula n® 64.722
de imovel denominade “Gleba A" da Fazenda Imbira, com area de
97.349,00 m? matriculado em nome de Vitdria Empreendimentos e

Participagtes Ltda.
2.1. OBJETO DA AVALIACAQ

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 imével

em estudo.

2.4. FINALIDADE

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

L B~ i
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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 documentagéo fornecida, constituida por com Certidao da Matricula n®
64.722 de imével 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 Vitéria da Conquista, Bahia, fornecendo informagdes de

imoéveis em oferta e venda;

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

Para realizagdo do laudo de avaliagdo foi considerado que toda a
documentagéo pertinente se encontrava correta e regularizada, e gue o
imovel objeto estaria livie e desembaracado de quaisquer 6nus, 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 livies de gravame

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

Uso Predominante Residencial/Comercial
Vocag8o Residencial/Comercial
Tipo de acesso Direto
i via
Principal via de acesso Via ial
Intensidade de
trafego |
Densidade de ocupacao Baixa
Padrao econdmico Baixo
Pélos valorizantes Nao ha
Fatores desvalorizantes Nao ha
' Area sujeita a enchentes Nao

2.7. CARACTERIZAGCAO DO LOGRADOURO

Rede de agua . Transporte coletivo
Rede de esgoto Seguranca

_Rede de energia elétrica 1X| [ Saude

Rede de telefonia X| [Lazer

Huminago pablica X| | Comeércio

Coleta de lixo Escola
| Gas Canaiizado

2.8. CARACTERIZAGCAO 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? € uma
populagido 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 imdvel esta localizado no Bairro Lagoa das Flores, local de grande

5:«//2../
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quantidade de terrenos sem construgbes. O mercado atravessa um

momento recessivo com caracteristicas de venda, com um nivel de

oferta considerado médio.

Liquidez (absorgao pelo mercado) | Rapida [ | Media [ | tenta [X]
‘Desempenho do mercado . Aquecido | | Normal [ | Recessivo|X]
N ofertas de bens similares ! Ata [ | Meédia [ | Baixa [X]
Demanda — ) Ata [ ] meda [ | Baixa [X]
Pablico alvo W] L Investidores em geral

2.8.3. CONSIDERAGOES SOBRE O IMOVEL
O imoével 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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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 (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.

2=
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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 atribvido ao terreno através de cenarios para que seja

economicamente viavel seu aproveitamento.

Esse metodo, 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 imobiliaria,
levando em consideragéo as despesas de e infraestrutura e a integracao
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 utilizaciao 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 muitipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”.

* “Meétodo 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 formacdo dos pregos e,
consequentemente, no valor, devem ser ponderados por homogeneizagio ou

M
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por inferéncia estalistica, respeitados os niveis de rigor definidos na

Norma'.

e “Valor de Mercado — expressdo monetdria do preco que um imovel podera
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
imovel. O valor efetivo de venda é aquele que ocorre apés a negociagdo do
imovel e que deverd estar inserido no intervalo de confianca determinado

pela avaliagdo .

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 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.

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.
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« TIPO (VOCACAQ): Variavel independente, qualitativa TIPO “codigo

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

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

¢ INFRAESTRUTURA: Variavel Independente, qualitativa Tipo “codigo
alocado”, utiizada para diferenciar os niveis de infraestrutura urbana,
como pavimentagdo, redes de agua, esgoto e pluvial, iluminagéo
publica e condigbes de construgdo 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.

e LOCALIZACAQ: Variavel independente, qualitativa TIPO “cadigo
alocado”, utilizada para diferenciar as zonas de localizagdo dos
imoveis, 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 padréo do
entorno normal/ alto, (3) Zona Nobre, areas com boa/ o6tima

infraestrutura urbana e padréao do entorno alto.

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

por metro quadrado) de area total.

2.10. DETERMINACAO DO VALOR (LOTE HIPOTETlCO)
Equacao de Regresséo

O modelo inferencial justificado que mostrou melhor aderéncia aos

pontos da amostra tem a seguinte equacao:

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

Q'Z‘ 2
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A partir da equacgao de regressao determinada pelo método comparativo
foram determinados os seguintes valores no modelo de regressao linear:

s Para o lote hipotético com vocagao residencial e area total de 250 m?:

Variagao R$/m? | Variacao %
Maximo 129,09 6,50
Médio 12122
Minimo 113,82 6,10

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

m? 250,00
Variagdo| R$/m? Variacdo |— 1
% Valor Total
Maximo 129,09 15,0 3_7__1 13,38
Médio 121,22 3r0._304,76
Minimo 113.82 150 24.186,75

Conclui-se pelo valor unitario médio homogeneizado para o lote 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 aproximagao permitida em
norma, de + ou — 1% é de:

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

Apbs 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 construgdo, despesas com comercializagio, capitalizagao, vendas e

demais despesas para realizagao 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, iluminagdo 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.

é 'Z..
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FLUXO DE CAIXA

Os fluxos de caixa estdo relacionados com o principio fundamental da
matematica financeira, que é 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, 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 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 & 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 = 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 incorporagdo foi considerado um
desmembramento da area total ou empreendimento hipotetico
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 construgao do arruamento, redes, iluminagéo publica e
demais custos para completa infraestrutura. Os custos foram orgados

baseados no Cademno de Cotagdes, indices e Custos da editora PINI, on-

S
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line, segao Avaliagédo de Glebas, que determina os custos de urbanizagao
(R$ por 1.000m? de area til) e o prazo definido em meses, de acordo

com estudo de obras similares e experiéncia do avaliador.
RECEITAS

Os valores das receitas s&o oriundos dos valores obtidos no Método
Comparativo de Dados de Mercado que foi utilizado para a valoracao 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 n B 25 15.00 500 2100
Otimista 9 26 15.00 4.50 45

Foram utilizados 500 cenarios probabilisticos através da Técnica de

Simulagédo de Monte Carlo o que confirmou o valor adotado.

e ne
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Deserigiio Cosmipeitiey Guarmidedge | ¥atow
Ermpressuiimente Eledem, [p Fmenda lendura
Logmdowie Lagoa das Flores
Maierverny' Complermento
Radrra
! Cadladte; UIF Vitone dn Cﬁﬂl.‘ﬂﬁ
Cronogramas s
Produtos 1
Crgaments
Taaxa de Rernuneracdo 1% 15,00 %
Toxn de Risco 04t % 5,00 %
ThAA 158 % 20,75 %
I Horzonie do Fluxo L2 meses
Valor Econgmicn Cenano Basico LATLTM.T3
Yo Econdme s Medin LATLDGT 25
Custo de Reedigdo o
Valor Adotada 1ATL 754 T3
Vdor Econdrmeco Mddio LR ATT &2
Walor Minimao 147242029
Vo Maomo 1.490.454 95
Desvic Padrac 157.368,60
Coel. Variagio 10%
Cervirmt iy

Valores Total Unitario
Maximo 1.490.454 95 | R$15,31/m?
Médio 1.481.437.62 | R$15,21/m?
Minimo 1.472.420,29 | R$15,12/m?

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

Valor da Avaliagao: 1.480.000,00 (Hum milhdo e Quatrocentos e
Oitenta mil reais).

S ————————————————————————————
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2.11. ESPECIFICAGAQ 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 precisao:

¢ Método Comparativo

Graus de Fundamentagio
ltem m I 1
(3 pontos) |(2 pontos) |(1 ponto)
1 |Caracteriza¢io do imovel avaliando X
Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente
2 |utilizados X
ldentifica¢do dos dados de mercado X
4 |Fxtrapolagio X
Nivel de significancia, a somatorio do valor das duas
caudas, maximo para a rejeicio da hipotese nula de cada
5 jregressor (leste bicaudal)y X
Nivel de significAncia maximo admitido para a rejeigio da
6 thipdtese nula do modelo através do teste F de Snedecor X
Total pontuagio atingida 15
Grau de Fundamentacio do Laudo |
— Graus de precisio
Descrigdo
{11 Il I
<30% |30%-50%| >50%

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
torno do valor central da estimativa

Grau de Precisdo do laudo

e ———————
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¢ Meétodo Involutivo

ITEM DESCRCAO Graus de Fundamentacdo
m H I
1|Nivel de detalhamento do projeto hipotético X
Preco de venda das unidades do projeto
2|hipotetico X
3i1Estimativa dos custos de producao X
4{Prazos X
S5{Taxas X
6{Modelos X
7lAnalise setorial e diagnostico de mercado X
8jCenarios X
glAnalise de sensibilidade de mercado X
TOTAL DE PONTOS 17
GRAU DE FUNDAMENTACAO (

*Para o metodo Involutivo ndo 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
regutamentacao profissional, nao 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 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 elaboragao os seguintes servigos:

a.Inventario, analise e valoragdo em separado de bens nao incorporados
ao imoével de carater removivel: méveis, utensilios, instalagées e itens
de decoragdo em geral;

e — T —
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b. Investigacbes 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:

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

envolvam questdes relativas as fundagdes ou estrutura de construgdes;

-

d.Analise de projetos de engenharia (fundacdes, estrutural, instalagbes e
outros), de qualidade de materiais e de execugao de servicos

construtivos.

Em conclusdao, a propriedade dos bens foi considerada livre e
desembaracgada, isenta de guaisquer onus, vicios ou restricdes de carater

legal para pleno uso, gozo e fruigao.

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.

e ———————— I ——— st s
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2.13. ANEXOS

Anexo |: Documentagédo (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.

P
Paulo José Rocha Silva
Coordenacéo Infraestrutura Viaria
Eng® Civil - Crea 43.720/D-BA
Matricula 245960
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e g™ PODER JUDICIARIO
COMARCA DE ITAPARICA ESCRITURA DE VENDA E COMPRA, EM
UNICO OFICIO DE NOTAS CARATER PRO - SOLUTO, NA FORMA

ABAIXC:

§AIBAM quantos virem este publico
nstrumento de cserirura que, no ano de dois mil e anco (2005), aos 31 dias do més de
marcn, aesta Cudade ¢ Comarca de liaparica, Estaddo Federado da Bahia, neswe Cartorio
do unice Oficio de Notas, perante rmum, VERA CONCEICAO COUTO D sOUZA,
! Tabelid Desymada, compareceram, de um lado, como Ol TTORGANTE VENDLEDORA,
SUISA S/A - MATADOURQ FRIGORIFICO DA BAHIA. pessoa juridica de direuro
prvado, com sede nta Ruz Salgado Filho g” 01, 1 andar, Centru, ncsta adade, inscrrea no
CNPt sob n” 16.191.579/0001-57, neste ato representada pelas suas diretoras que 2o final

assmam, as Stas. Maria Amonieta Nunes Rebougas, brasileira, empresana, 1ascriia no
CPF sob o n® 064.646.455-87, residente ¢ domiciliada na Av. Sete de Serembro, n® 2.937,
Ap. 1.702, ladeira da Bagra, Salvador/Bahia, ¢ St Katia Maria MNunes Rebougas
Santos, brasileira, casada sob o regpme da comunhio wial de bens, empresina, portadora
da cédula de idenndade n® 865.112-46 SSP/BA, inscnta no CPF sob n® 0064.645.055-72
residente ¢ domiciliada 3 Av. Sete de Setembro, 8° 2.937, apto. 1.602, Edt. Vila Serena.
I‘Adcirﬂ da  Barra, Salvador/Bahia; ¢, de oumo lade, como OUTORGADRA
COMPRADORA, VITORIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA., pessoa uridica de Direito Powado, cstabeleaida @ Rua Tosguato Bahia, n” 4,
Edf. Raimundo Magathies, Sala 306, Comérge, Salvador, Bahi, CEP: 40.015-110,
e mscnta no CNPJ/ME 8¢ 00.515,992/0001-90, sob NIRE »" 29.201.5540 emitider cm
n 28/03/1995, neste ato representada por seus socios getentes, v Dr. VESPASIANO

GOMES DOS SANTOS, brasilero, casado sob o regmme de comunhio rotal de bens,

médica, portador da carteira de identidade o 611311588 ¢ do CICAME o

R L —

053 4G65.41 500, resudente e domuciliado 3 Av, Sere de Setembro, 07 2937, apo, 1002, Bdl ~ -

Villu Serena, Ladera da Basra, na cidade de Salvador, estado da Bahea, CEP: L1030 (00 L

1

.{'};1\; ‘
'

-
s, ‘)JL};_A;HL4. =
P
il
T .
ol

o AT
_. n L T " .
) ; iﬁ; Assinado eletronicamente por: JOSE MAURICIO VASCONCELOS COQUEIRO - D5/1G/2020 16:17:49 Num. 76588687 - Pag. 1
[hat e https /ipje.tba jus bripje/Processe/CongtiitabocurmentodistView.seam Ta=201005161T476290000007428097 1 . -

e

Numero do documento: 2010051617476290000007 4280971



o — -

et )
N W h:.r— — ._1.-. ne i

Assinads elelronicamente por: JOSE MAURICIO VASCONCELDS COQUEIRS - 054442320 16;17.46
hitps //pje.liba jus bripjeFrazesso/GonsullaDocumenta seamTx=20 100516174 TE200C0C 3074280371
HNumere do documento, 2010051617476200000007 428047 |




&, o
9

N E iy 1

ol
R 5
e e

T PODER JUDICIARIO
venda serd cormgido monetaramente pela igual vagagio do INCC-DI/FGV (indice
Nacwonal de Custo da Constugao - Dispomubilidade Inrerna - publicade pela Fundacio

Livro: 162
Polhm: 156

29

[ |

'

TG,

-

¢
e

Gerilio Vargas) que verdicar entre 3 presente daia ¢ a data do seu real e etervo
pagamento. 3.2« O amaso oo pagaments da pamcela do prego por parte Ja
OUTORGADA ensejari a incidéncia dos juros de mora de 1% (um por cento) ao mes
ou fracio, calodade sobre o valor em anaso corogide moneanamente, 3.3 A presente
escritura € celebrada em  cardter wmevogivel ¢ wrersatdvel, ndo  comportando
arrependimentos pars ambas as partes e serd respetada, nio so pelas partes conrraranres,
comnn também por seus herdeiros ¢ sucessores. Todavia, 0 nio cumprmentn de yuasquer
Clausulas, condigtes e térmos ou obrigacoes deswa eserimura, obtigard & parte infraiors ao
pagamenro de muita, gtualizados monetariamente, mas juros de 1% (hum poc cenro), an
mes, sobre o valor da trapsagio avengada, além de todas as despesas decorzentes da
presente  Tansacao, A cumo:  cuseas, cmolumentos, despesas de  despachanres,
comretagem, advogados,eic., em favor da pame prejudicada, ressalvando o disposto no
wern 3.1, supra. 4) Que, assitn sendo, e observadas as condignes rerro pactuadas,
transmire 3 Qutorgada Compraders, toda posse, dominio, direwo, agdo ¢ pretensio que
einham ¢ exerciam sobre o movel ora vendide, para que the Sque pertencendo doravanie,
ndo 50 pur forga desta esenmira como em virtude da Cliusula “wmrwd”, obmgando-se
por si, seus herdeiros e/ou sucessoges a fazer a3 presenre venda 2 rodo o sempre boa,
frme ¢ valiosa, defemdende-a e 3 OUTORGADA COMPRADORA de quasquer
contestaghes au dividas futarss, tespondendn pela evicgio de direito na forma da
lepstagio em vigur. Pela OUTORGADA COMPRADORA me ful dito que acewa @
presente escrinira em wdos os seus termos. Assim disseram, cOnVenCOnATam, acelaram ¢
me pedram 2 presente escritura que lavrel, dou e e cemifico gque o mposio ade
transmissdo “inter vivos™ fol pago ro valor de RS 25.000,00, 3 razdo de 2,5%0 {dots ¢ mens
por cento) sobre o vaor Jda trunsacio, conforme puia que {0l apresentada ¢ que tica
arquivada nesta serventa; (o1 paga 2 faxa pels prestagio de servigos, cupo D-’\,l' L

devidamente autenoeado arquive, foi apresenrada a cerndio nepariva de Onus reas v
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fomecida pelo competente Carrine de Regastro de Imwivers, Cermifico ancda que 0 TIR ¢
CCIR serio apresentados na ato do regsoo. Foram cumpndas s exigencias ds Ler n”
7.433 de 18.12.1965, regulamentada pelo Decreto n* 93240 de 0910 86: Pela Ouiorpanie
Vendedora fon declarado, sob pena de responsabilidade civil e penal, que nexistem scocs
teals, PEsSUAS TEIpeTseCutOnas ¢ de dmus reais ajuzados, madentes sobre o imove! abjetn
da prescae. Ficam dispensadas as testemunhas instrumentanas  de acordo com o
paragrafo 3" Jdo ardgo 215 do Cidyo Cred Brasiero, assinando os contratantes por
M}}uﬁ‘ﬂl e ;‘-%Fliﬂ ﬂ“ﬁtm-:. depois de lhes ser Lida esta em vog alta ¢ bem clara por num.
N Lt 4 4 __ VERA CONCEICAO COUTO DE SOUZA - Tabels
Desymadi, yue 1 mzu'ujcx danlografar ¢ 3 tudo dou {€, 3 subscrevo ¢ assino emn publbco ¢

Pase £“'
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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

Néo existe nenhum &nus reais, legais ou convencionais gravado ou contra uma
drea remanescente de 200ha, 55a e 81ca pertencente a 4rea rural denominada “Fazenda
Imbira™, situada no distrito sede deste municipio, limitando-se com a estrada Rio-Bahia
(BR1186), 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 PARTICIPACOES LTDA, CNPJ: 00.5 15.992/0001-90.

-

O referido € verdade e dou Fé.

Vitéria da Conquista, 14 de Abril de.2016.
LY o
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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

Praca Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vit6ria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907



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 —
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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 seinfrapmvc@amall.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

TS ———— s
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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.

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



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 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 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 muitipla 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
caracterisiicas infrinsecas e exirinsecus. 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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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONOUISTA
Secretara Municipal de Infraestrutura Urbana

W ' Coordenagio de infraestrutura Vidria
A e-majl: seinfrapmycBgmall.com

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 entormno 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 equacdo:

Valer ohnitdrio = —428;849367244+25813,5201F [/ Ares
Ental+l75,0346289: * Yooagio+9l,73354339 * Infra
estrutura+2l7, 6385T1T & Localizac3o -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. DETERMINAGCAO 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 metros 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), totalizande 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
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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 & 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.
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AREA DENOMINADA “GLEBA B1"

R Tt = o
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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:

Ay icm st

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:

“150| 3711338 |
30.304,76
15,0] 24.186.75
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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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Maximo 2.106.856,88| R$15.88/m*
Medio 2.095.198,65| R%15,79/m*
Minimo 2.083.540,41| R$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).

ﬁr L
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AREA DENOMINADA “GLEBA B2”

M
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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 50% 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 5,00 5.00 21,00
Otimista 19 50 15.00 4350 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 imével de carater removivel: moveis, 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.
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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 |: Documentacao (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.

P il
Paulo José Rocha Silva
Coordenago Infraestrutura Viana
Eng® Civil - Crea 43.720/D-BA
Matricula 245960

R ——————————
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ANEXO | - DOCUMENTAGAO
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insrrumento: de escrmum yoe, nu g de dois mml ¢ cneno (2005), aos 31 dias do mes de
. margo, aest Cidade ¢ Comarca de lapancs, Estado Fademdo da Bahia, nesie Canoso
s inico (¥fico de Notas, pessote mim, VERA CONCEICAO COUTO DE SOUZA.
Tahelii Designada, comparecesam, de wm lada, como OUTORGANTE VENDERORA,
SUISA S/A —- MATADOURO FRIGORIFICO DA BAHIA, pessoa puritiica de direir
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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 AVALIAGCAO

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



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

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

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

Praga Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitoria 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

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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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenacdo de Infraestrutura Viaria

e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

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]
Aquecido [ | Normal [ |Recessivo[X]
Ata [ ] Média [ | Baixa [X]
Ata [ | Média [ | Baxa [X]

Investidores em geral

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

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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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA

Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana
Coordenagao de Infraestrutura Vidria
e-mail: seinfrapmvc@gmail.com

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:

Oferta / Transacao

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

Vocagdo+91,73354339 * Infra

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:

m | e |25000
129,09 15,0 37.113,38
121.22 30.304.76
Minimo 113.82 15,0 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.

g
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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 sao 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
Simulagao de Monte Carlo o que confirmou o valor adotado.

I .'-__Z_"-;|".i1' _

2.287.735,70| R$13.70/m?
Médio 2.272.817,96| R$13.60/m?
Minimo | 2-257-90022| pe4a so/me

Descricho | Contetido|  Quantidade Valor |
Empreendimento Glebas Da Fazends Imbira

Logradouro Lagoa das Flores

Numero/Complemento

Bairro

Cidade/UF Vitoria da Conquista /BA
e e ——S———— . |
Cronograma 3

Produtos i

Orgamento B

Taxa de Remuneragio 117% 15,00 %
Taxa de Risco 041 % 5,00 %
T™A 1,58 % n0,75%
Honzonte do Fluxo 33 meses
Valor Econdmico Cendno Basico 2.245.552 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 Padrio 26034144
Codl. 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). 2 _
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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

=

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

+ Método Involutivo

fTem DESCRCAO G::"’ de F‘":'""’""‘l’"
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 Resolugbes 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;

Praga Joaquim Correia, n® 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-307



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

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 fundagdes 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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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 apresentados no ato do regstro, Foram cumpridas as exigéacias da' Let o
7.433 de 18.12:1945, regulamentada pelo Decreto n® 93.240 de 09.16) 86; Pela Ontorgante
Vendedora foi declarado, sob pena de responsabilidade civil € penal. que mexisten?y 4coes
teals, pessoais Teipersecutonias e de dmus reais ajizados, madentes sobre o mmovel obieto
da presente. Ficam dispensadas as testemusthas instrumentdnas de acordo com o
paragrafo 37 Jdo arogo 215 do Codigo Crvl Brasilerro, assimando os contratantes pos
Amnruqtgdomm& Ibies ser Lids esta em voz alta ¢ bern clara por onm.

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

1) 1% At PR 27 5 TR LEA éc-qiu s )’L'i 4—1_.,"1 L o g- -
'SUISA §/A ~ MATADOURO FRIGORIFICO DA BAHIA
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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!
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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
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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.
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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 - 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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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.
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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.
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Google Earth
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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 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
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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.
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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
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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>
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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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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 construgoes;

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

L |
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ANEXO | - DOCUMENTACAO

e —
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QUADRO DE AREAS
AREA DA ESCRITURA | 12.420,00 M?
AREA EXISTENTE 11.966,52 M

Reservado para Carimbos:

emAgImerR e
857
PR o0 PREFEITURA

SECRETARIA MUNICIPAL DE
INFRAESTRUTURA URBANA

TITULO:

LEVANTAMENTO PLANIMETRICO

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

PROPRIETARID: PROPRIETARIC:
Prefeitura Municipal de Vitoria da Conquista
CNPJ 14.239.578/0001-00
Reaponsaved 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 situacao
CONTEUDO DA PRANCHA: ESCALAS: DATA-
1/1000 0712022
FORMATO!
A3
PRANCHA

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.
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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.
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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 [ | Meédia [ | Lenta [X]

s e . B
Demanda = 0 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 funcdo, 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 infrinsecas 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".

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
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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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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.lnventario, andlise e valoragdo em separado de bens nado
incorporados ao imovel de carater removivel: moveis, utensilios,
instalaces e itens de decoragdo 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. Investigacdes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou nao,
que envolvam questdes relativas as fundagbes ou estrutura de

construcoes;

d.Analise de projetos de engenharia (fundagdes, estrutural, instalagoes
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

- __ _ _ __ _____________________________________ ]
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ANEXO 01 (DOCUMENTAGAO)

e —
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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 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.

DAJE: 1251.002.036393

EMOLUMENTOS: R$0.00. Sela de Autenticidade
TAXA FISCAL RS 0.00. Trtans e duetiza 00 Eslndg aa B
EECOM: RS 0.00. Ato Notarial ol de Registro
PGE: RS 0,00 1251.AB126666-2
FMMPBA: RS 0,00 QGDVDTMEGC
DEF. PUBLICA. R$ 0,00 Consulte

TOTAL: R§ 0.00 www.{jba.jus brautenticidade

2021 11:08:10 272

15145



QUADRO DE AREAS
AREA DA ESCRITURA | 2.688,00 M?
AREA EXISTENTE 2.932.68 M2

Reservado para Carimbos;

™

Jeferson d0s Santos Bomim

Tecnlga em Agrimensura
CFT 04750857521

PREFEITURA

SECRETARIA MUNICIPAL DE
INFRAESTRUTURA URBANA

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 / 0 2
L JEFERSON BOMFIM JEFERSON BOMFIM
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MEMORIAL DESCRITIVO

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

207.879.32m; 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 distdncias, area e

perimetro foram calculados no plano de proje¢do U T M.
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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
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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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2.5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

E consignado que o laudo de avaliagdo se fundamenta no que estabelece
a norma técnica NBR 14653 - Avaliagdo 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 imével 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 imovel livre de quaisquer 6nus;
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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.
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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.
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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”.

i < ;
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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.
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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.
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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:
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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
fundamentacao e preciséo:

¢ Método Comparativo

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

2 |utilizados X

3 |ldentificagfio dos dados de mercado

4 |Extrapolagiio X

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

Nivel de significincia méximo admitido para a rejeicdo da

6 |hipdtese nula do modelo através do teste F de Snedecor X
Total pontuagiio atingida 15
Grau de Fundamentagiio do Laudo il
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e et =TT
—_ — — —_ —_—— e — -
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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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 livre 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.

P
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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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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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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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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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.

27

w -
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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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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
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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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ANEXO 01 (DOCUMENTAGCAOQ)

m
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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

e |
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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.

~ —
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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

imoéveis 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:
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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

-~

o
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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.

= __"'\ ]
Praca Joaquim Correia, n? 55 - Centro Vitéria da Conquista - Bahia CEP 45.000-907




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

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

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






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

ANEXO 01 (DOCUMENTAGCAO)

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



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



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




DocuSigr Envelope 1D 120059D8-DF DE 4740 99¢ B 41A041 767104
Piginalde?

Gk
FIZIA PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA

P &
Q\ ) www.pmvc.ba.gov.br

v

AO JUIZO DA 1" VARA DA FAZENDA PUBLICA DA COMARCA DE VIT ORIA

DA CONQUISTA - BAHIA.

Processo n® 8010467-40.2020.8.05.0274

O MUNICIPIO DE VITORIA DA CONQUISTA, neste ato também

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 ja qualificados nos autos da presente ACAO DE

INDENIZACAQO, vém, respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, propor

TRANSACAO JUDICIAL para consequente extingdo do feito, e:

Considerando que a Vitéria Empreendimentos e Participagoes LTDA-ME ¢
Jegitima proprietaria do imével rural denominado Fazenda Imbira, que o imovel foi
desapropriado pelo Municipio de Vitoria da Conguista, por for¢a do Decreto Municipal n’
9.480/99, 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 patriménio ante o decreto de
desapropriagio e imissdo de posse do Municipio;

Considerando que a é4rea de preservagdo ambiental criada, teve o conddo de

preservar a sociobiodiversidade e qualidade ambiental de vida das populagdes urbanas e

rurais, a conservagdo das aguas, uma vez que as principais nascentes dos rios que cortam a

cidade estdo nesta localidade;

I e s B _ 4
P¢. Joaquim Correia, 55 - Centro el t A
Fone: (77) 3424-8504 / 3424-8505 VITORIA DA
Y ¢ CONQUISTA

CEP 45000-907 - Vitéria da Conquista - Bahia
semad@pmvc.ba.gov.br
www.omvc.ba.aov.br
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Considerando ainda que area em questao, vem recebendo diversos investimentos

publicos na manutengao, revitalizagdo e pesquisa, em especial na reglao do “Cristo de

Mario Crave™, local reconhecido pela populagio como patrimonio historico ¢ turistico da

cidade de Vitoria da Conquista, evidenciando vantajosidade também nesse particular;

Considerando que da desapropriagdo por utilidade publica ou interesse social
decorre a garantia constitucional de indenizagdo justa ¢ prévia em dinheiro. conforme
determina o art. 5° inciso XXIV, da Constituigdo Federal Brasileira, bem como
considerando que tal procedimento ndo foi devidamente cumprido na desapropriagao em
tela:

Considerando que o manejo, prote¢do e cuidado da area indica vantajosidade
econdmica e social para administragdo publica, bem como para a comunidade em geral,
mediante a de preservagao de direitos difusos, coletivos e transgeracionais voltados ao
patriménio ambiental sob posse ¢ responsabilidade do Municipio, especialmente na area

que se localiza o Parque da Serra do Periperi, vez que sc 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:
II - DO TERMO DE TRANSACAO

Clausula Primeira. As partes firmam livie e espontancamente a presente
composicio extrajudicial a qual abrange todos os direitos e obrigagdes decorrentes da

desapropriagdo e instituigio do Parque Municipal da Serra do Periperi em area de

propriedade da parte Autora.

Clausula Segunda. Para os fins de extin¢éo de qualquer pendéncia entre as partes
e plena quitag@o de eventuais obrigagdes, 0 MUNIC{PIO 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

—p

reais), conforme abaixo demonstrado:

P¢. Joaguim Correia, 55 - Centro

Fone. (77) 3424-8504 / 3424-8505 - @ el LG
CEP 45000-907 - Vitéria da Conquista - Bahia ot —>> w gg,?&'ﬁs%
semad@pmvc.ba gov br 1 / ) < ’h N0

www.omvc.ba.aov.br
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- ;) ~ Gleba de terra localizada no Bairro Jatoba, nesta cidade de Vitéria da

Conquista, Estado da Bahia, medindo 76.138,39m? (setenta e seis mil, cento e trinta e oito
metros quadrados ¢ trinta e nove centimetros quadrados), registrada no Cartorio de Registro
de Iméveis 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, avaliado em RS 3.205.000.00 (trés
milhdes. duzentos ¢ cinco mil reais), conforme Laudo de Avaliagdo emitido pelo Sr. Paulo
Jos¢é Rocha, Engenheiro Civil inscrito no CREA sob n® 43.720/D-BA, em anexo;

b) Area institucional do Loteamento Chacaras 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 Cartdrio 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,
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 Vitoria 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 Iméveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitoria da
Conquista, sob a matricula 124.324, avaliado em R$ 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 Cartorio de Registro de Iméveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de
Vitoria da Conquista, sob a matricula 124,323, avaliado em R$ 1.250.000,00 (um milhdo,
duzentos e cinquenta mil reais), conforme Laudo de Avaliagdo emitido pelo Sr. Paulo Jos¢
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,
Bairro Bateias, nesta cidade de Vitéria da Conqgisla, Estado da Bahia, medindo 2.932,68m*

P¢. Joaquim Correia, 55 - Centro g ) ¢
PREFEVTORA

Fone: (77) 3424-8504 / 3424-8505 DS
CEP 45000-907 - Vitéria da Conquista - Bahia Dz - h I .'w‘. xggg‘lﬁs‘;ﬁ
E ’ ) - A V\\:’,&;'
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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” 311.957, de 03 de setembro de 1997, avaliado em RS 380.000,00 (trezentos ¢ oitenta mil
reais). conforme Laudo de Avaliagdo emitido pelo Sr. Paulo Jos¢ Rocha, Engenheiro Civil
mscnto no CREA sob n® 43.720D-BA. em anexo;

f) Area remanescente da area institucional do Loteamento Terras do Remanso,
Bairro Batelas. 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
Cartorio de Registro de Imoveis e 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 Avaliagao 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 Cartorio de Registro de
Imoveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de Vitéria 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 Imdveis e Hipotecas do 1° Oficio da Comarca de
Vitéria da Conguista, sob a matricula n® 64.722, avaliado em R$ 1.480.000,00 (um milhdo,
quatrocentos e oitenta mil reais), conforme Laudo de Avaliagdo emitido pelo Sr. Paulo Jos¢

Rocha, Engenheiro Civil inscrito no CREA sob n” 43.720/D-BA, em anexo,

P¢ Joaquim Correia, 55 - Centro

PREYELT

I WA

' ) _ 08
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CEP 45000-907 - Viténa da Conquista - Bahia b ) i . w‘_ CONQUISTA
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b) Parte da area do terreno, “denominada * ‘Gleba B" da F nzcn(la Imblra situada

no bairro Lagoa das Flores, nesta cidade de Vitoria da Conquista, Estado da Bahia,
medindo 510.199,00m’ (quinhentos ¢ dez mil, cento ¢ noventa ¢ 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°® 64.722, dividida em:

b.1) drea denominada “Gleba B1”, atualmente ocupada pela Secretaria
Municipal do Meio Ambiente, de area total de 132.656,00 m* (cento € trinta e
dois mil, seiscentos e 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 area total de 377.543,00m? (trezentos ¢
setenta e sete mil, quinhentos e quarenta ¢ trés metros quadrados), avaliado em
RS 4.300.000,00 (quatro milhdes e trezentos mil reais), conforme Laudo de
Avaliacdo 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 Vitéria da Conquista, Estado da Bahia,
medindo 167.968,00m? (cento e sessenta € sete mil, novecentos e sessenta e oito metros
quadrados), registrada no Cartorio de Registro de Iméveis e Hipotecas do 1° Oficio da
Comarca de Vitéria da Conquista, sob a matricula n® 64.722 avaliado em R$ 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;

Cliusula Quarta. Fica a efetivagio da presente transagio condicionada a

autorizagdo legislativa da Camara Municipal de Vereadores de Vitoria da Conquista, na

forma da lei.

P¢. Joaquim Correia, 55 - Centro (& .
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Clausula Quinta. A parte Autora somente podera se imitir na posse dos imaveis
recebidos apos autorizacio legislativa, transito em julgado desta transagdo e respectivo

registro em cartono.

§1° Ficam as partes responsaveis pela quitagio de todos os tributos, taxas e tarifas
que venham a incidir sobre os imdveis recebidos a partir da data de publicagdo do extrato
deste Termo no Diario Oficial do Municipio.

§2° A parte Autora respondera pelos honorarios advocaticios de seu(s)
procurador(es), ndo havendo 6nus sucumbencial em razio da composigdo celebrada.

§3° O Municipio de Vitéria da Conquista deve publicar o extrato deste Termo de

Transagao, em até 30 (trinta) dias ap6s autorizagdo legislativa da presente transacio.

Clausula Sexta. O presente Termo ¢é firmado em caréter irrevogavel ¢ irretratavel,
vinculando as partes por si, scus herdeiros e sucessores a qualquer titulo, e 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 econémica, 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.

IV - DOS PEDIDOS

Diante do exposto, as partes vém requerer a apreciagdo desse juizo quanto ao
presente termo, bem como a prética de todos os atos previstos na legislagio, culminando
com a homologagio desta transagio judicial, extinguindo o processo com resolugio de

mérito, com a posterior baixa e arquivamento do feito, na forma do art. 487, inciso 111,

alinea b, do Cédigo de Processo Civil.

P¢ Joaquim Correia, 55 - Centro 08 : bR ? Y
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Nestes termos, pede deferimento.

Vitoria da Conquista, 03 de agosto de 2022.

Ana §hcila Lcmos Andrade

SCPF n°® 603.607.715-72
Prefeita do Municipio de Vitdria da Conquista
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1° OFICIO DE REGISTRQ
O DE My -BA
" OF IMOVEIS DE viTomiA DA conaUiSTA - B
Rua Lions Club, n, 11, T¢ ©1al: Carlos Alberto Resende
FOM' (77) 3202_52'15 - E‘ l:r.eo' 'cantrov Vitérh da Canulsta Ll BA, CEP: ‘5.000‘415
| MATRICULA N° 119.148 DATA: 201112019 e
o
DESCRICAO: mbgaviL ?‘,URA'L;t FAZENDA IMBIR,, GLEBA C, stuada na Zona Rug D;;rﬁo Sede, neste
r2numcipwo de vn‘ a oncl:l‘ a, E§18d0 da Bahia, com érea de 16,7968 ha, com 3 ‘érea do perimetro de
.25_3.66 m, gznmutes ge_od icos, sistema 9€odésico de referéncia SIRGAS 2000, coorgenadas: latitude.
longitude e altitude geodésicas, ART n® BA20190017g - en .

18-BA, ree 1$avel téoni 0 Marcin §j Nowsi
Givil, CREA 051532622-4/BA, INGRAIGGIR 9501734669301.mF ;;o 3;'? P _g_.engenh“‘m
41c0-408b-9642-0b60985a811d, data da cs ' .

rtificacao 27/05/2019, hora 14:03;
15:55, e que se encontra representado pela

Seguinte descricso:
—= v desc
VERTICE EGMENTO VANTE
Codigo Lotigitude istiude Rn(sg:e Sdigo Azimidte | Dist {m) Cunfrontecdes

YNYM-M-00112 | 40°49°30 706" ~14°49'51,300" | 102269 | YN 04

) : ) A CNS: 00.836-7TiMat_ 64722 [FAZENDA IMBIRA/GLEBA D
YNYM-M-00854 —40°49'02,098" | -14°50'07,002" | 1025,67 YNYM-M-00116 [ 23345 222,48 |PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPER|
YNYM-M-00118 -40°49'08,098" | -14°50°1 1,280 1048,85 | YNYM-M-00115 PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPERI

‘ Nacional de Colonizagsio e Reforma Agréria - INCRA, conforme
Certificagao: d6bf2967-41c0-4e8b-9642-0b60985a811d. Planta ¢ memorial descritivo, com declaragio de
anuéndia dos atuais confrontantes (§ 12, art. 213, da Lei p° 6.015/73). Devidamente recolhida. Certificada INEMA

n® 2018.001.045555/CEFIR, CAR n° BA-2933307-234B 6961 BC3F.428A.A902.085A.7F21.D8E2. Matricula
Antefior n° 64722, do livio 2 Registo Geral, deste Carério. PROPRIETARIO: VITORIA
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA, inscrita no CNPJ n® 00.5156.992/0001-90, 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 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° Alteracio, 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 R$ 214,34. Emolumentos R$ 103,53, taxa fiscal R$
73,52, FECOM RS 28,29, def. Publica R$ 2,74, PGE R$ 4,12, FMMPBA R$ 2,14 Dou fé. Digitado por Nosleana

Mota, escrevente autorizada. Vitéria da Conquista, 20 de novembro de 2019. Caros Alberto
Resende. Oficial.
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10 OFiCIO DE REGB;RS;F(;:%‘;EAISI)DE VITORIA DA CONQUISTA  BA
) : erto Re
Estevdo Santos, n. 103, Centro, Vitria da Cofnz?j?s?a, BA, CEP: 45.000-415

Praca .
3202-5215 - E-mail: 1rlconqulsta@gma"_mm - Atendimento: 08h00 as 14:00

Fone: (77)

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 0 registro
com o seguinte teor: Cépia auténtica da matricula n? 119.148, extraida nos termos do Art. 19, § 1°da
Lei 6.015/73. ATENGAO: Fica advertido o interessado que, caso ndo conste a informagao dos imdveis

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. — Vitdria da

Conquista, 08 de setembro de 2022 (08/09/2022). Eu, Nosleana Olive% ﬂégchado
Ribeiro, Escrevente autorizada, pesquisei, digitei, conferi e assino D .

Protocolo: 36560.

DAJE: 1251.002.071444

EMOLUMENTOS: R$ 0,00. Selo de Autenticidade
TAXA FISCAL: R$ 0,00. Tribunal de Justa do Estado da Bahia
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: R$ 0,00 www.ljba jus.br/autenticidade

36560 08/09/2022 16:31:54 2/2



4 1 OFICI DEREGE e
| 1" OFICI0 DE REGISTRO D mye DE VITORIA DA GONQUISTA - BA

Clal: Carlos Albe
to R
Rua Lions Club, n. 11, Tére, Contro, Vitgyy esende
’ y a

|
e u ‘ﬂ_kﬁf‘ﬁi\u":\‘f”\"q“"h@gmall.com - Atendimento: 08h00 s 14:00
[ !ATRICULA N° 11‘9.147 | P‘ATA: 20114 /iW*""‘\~J'f

Folha 01
DES_CR. AO: IMO_VEL RURAL, FAZENDA IMBIRA, GLERA B, stuada na Zong Rural_‘om o Sede, neste
municipio de Vn'bna da Conqui.sta. Es.tado da Bahia, com 4req de 51,0199 ha, com a 4re3 do perimetro de
;”9-92 T, SN Geodseioos, Sistema geodssico de referancia SIRGAS 2000, coordenadas: latituds,
o “‘5“,:;‘*;‘;1‘222;;’3‘;‘;3',’;’2&523: oS0 BASpOve i Mo i Novas engenheiro
: . 9501734669301, NIRF 7.540.057-0, CERTIFICACAO. bb9-
fee9-4911.137.c6e482200571, data da certr Cho: ozbe3

Cacio 05/02/2019, hora 18:12; data da geraca 12/11/2019, hora
19:23, € que se encontra representado v
[ VERWE

la seguinte descricso:
TICE — PEGMENTOVANTE
Cédigo Longitude Latitude Attitude (M) |~ Cogo— ; ;
go Azimute | Dist (m
L )

Confrontagbes
R—'—‘ —————
YNYM-V-00095 | 454943 671 445 21 | 100123

YNYM-V-00098 | 404943, 077
YNYW-V00087 | 404937 35|
YNYNMO0T31 | 404933 08
YNYMM-00114 | 4074574, 37¢" |
YNYMMD0111 | 204920536

ol ) ]
: s YNYM-V-00008 | 10545 | 18,46 |RODOVIA FEDERAL BR- 116

44045584 | 100123 | YNvivoooer T 10714 | 180,1 [RODOVIA FEDERAL BR - T
M4TaT.R1T T 100623 | YNvmmooTaT 14142 | 20443 |RODOVIA FEDERAL BR- 175

MMT2S40 | 10287 | YNvwwooTia 14185 | 97,1 |RODOVIAFEDERAL BR- 175
-WSO576T | 107168

YNYM-MO0111 23754 | 23,37 [PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPERI

~M°5020,150" 1107011 | YNYMMGaTIG 307°30" | 566,23 |PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPER]
YNYM-M-00T10 | 40°49°35 435" 145008877 | 10787 YNYM-M-00109 | 335°5¢ | %443 [PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPER]
YNYM-M-00109 -40°49°35,008" -14°50'07 855 1079,49 YNYM-M-OMM ., 20910 30,80 |PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPERI
YNYM-M-00108 | 20"a38 817" -14'S007,385" | 107855 | YNV 00107 229'53 | 8,97 [PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPERI
YNYW-M00107 [ 4074937 066"

-14°50'07,574° 1078,87 YNYM-M-00124 301°58' | 780 |PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPER]
YNYM-M-00144 404939307 | -14°5006,213 1075,24 YNYM-M-00143 | 300-01' 1350

PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPER]
TNYMM-00143 | 40°4543216 | -14°5004,016° 107021 | YNYMMG0142 PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPER]
YNYW-MD0142 | 40°4928.050 | 145002, 160" PARQUE MUNICIPAL DA SERRA DO PERIPERI
YNYMMOOIAT | 00540,064 | 14500, %7 PARQUE MUNICIPAL DA SERRA 0O PERIPER]
(YNYMW 5140 -40°49'50,354" | -14'5001 635" CNS: 00,8967 | Mat. 64722
YNYM-M-00139 | 40°4545,051 | -14'4958 535" 105852 | YNYMM00138 | 292°5% | 17128 [ohs: 00.836-7 | Mal 84.722
YNYMM00138 | Sagsa 2T | e apsaee T i Ta YNYM-V-00083 |87 | 21345 |ESTRADA MUNICIPAL
YNYMV-00083 | 40°4'52,006 | -14°49°50.107 10271 | YNYMVOOORA | 1927 | 3466 [ESTRADA MUNICIPAL
YNYM-Y-00084 | 40°49°51,627 | -14°4940,040° 10262 ESTRADA MUNICIPAL

291°2% | 165,68
106537 | YNYM-M00141 | 2581 30,56
106517 | "YNYMM00140 | 2937 41,79
10594 | YNYMW-0013 2’54 | 10012

(SGL SIGEF). Perimetro e distancias foram calculados pelas coordenadas cartesianas geocéntricas. Imével
georreferenciado e certificado pelo Instituto Nacional de Colonizagao e Reforma Agréria - INCRA, conforme
Certficacso: 02bc3bbg-fee9-4911-a1 37-c6e4€2200571. Planta e memorial descritivo, com declara¢so de anuéndia
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 A802.085A.7F21.D8E2. Matricula Anterior
n® 64.722, do livro 2 Registro Geral, deste Cartério. PROPRIETARIO: VITORIA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPAGOGES LTDA, inscrita no CNPJ n° 00.515.992/0001-90, estabelecida na Rua Torquato Bahia, n°®
04, Ed. Raimundo Magalhes, 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 SSP/BA,
inscrita no CPF n° 064.645.055-72, nos termos do Contrato Soclal, 4° Alteragdo, registrado na JUCEB sob n°
86532744, em 07/06/2008, protocolo 1" 08/178329-1 de 05/06/2019. Selo de Autenticidade n® 1251 AB0988TS-1.
DAJE n® 8999.023.972965, no valor de R$ 214,34. Emolumentos R$ 103,53, taxa fiscal R$ 73,52, FECOM R$
28,29, def, Plblica R$ 2,74, PGE R$ 4,12, FMMPBA R$ 2,14. Dou fé. Digitado por Nosleana Mota, eacrevepte
autorizada. Vitéria da Conquista, 20 de novembro de 2019, Carios Alberto Resend Oficial,

f@@ o

36559 08/09/2022 16:30:37 1/2



10 OFiCI0 DE REG'ngga?_EéxﬁzEAISng VITORIA DA CONQUISTA  BA
_ : erto
stev@io Santos, n. 103, Centro, Vitoria da%ﬁ?\iﬂ?ja BA. CEP: 45.000-415

praca E ?
202-5215 - E-mail: 1r|conquls|8@gma“'com  Atendimento: 08h00 as 14:00

Fone: (77) 3

CARLOS ALBERTO RESENDE, Oficial do 1° Registro de Imoéveis de
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, § 12da
Lei 6.015/73. ATENGAO: Fica advertido o interessado que, caso nio conste a informagao dos iméveis
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 & 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: 36559.

Vitoria da Conquista,

DAJE: 1251.002.071443
[EMOLUMENTOS: R$ 0.00.

Selo de Autenticidade
Tribunal de Justia do Estado da Baha

TAXA FISCAL: RS 0.00. -
FECOM: R$ 0.00. Ato Notarial ou de Registro
|PGE: R$ 0.00. 1251.AB165359-3
|FMMPEA: R$ 0,00 FD4LOFQ70A

Consulte

|DEF. PUBLICA: R$ 0.00
www.{jba jus.br/autenticidade

[TOTAL: R3 0,00

36559 08/09/2022 16:30:37 2/2
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1° OFICIO DE REGISTRQ p,

MOVEIS DE viToRiA 0A conaUISTA- BA
Oficial: Carlos Alberto Resende

Rua Lions Clubz;‘n. 11, Térreo, Centry, Vitéria da Conquista ~ BA CEP: 45.000-415
Fone: (77) 32026216 - E-mail: 1icon s 14:00
- —“ONquista@gmail.com - Atendimento: 08h00 L_ﬂ

— COnquista@gmailce
| MATRICULA N° 119.148 | DAYA: 201112019 Folha 01 |
DESCRICAQ: IMOVEL RURAL, FAZENDA ImMg) e

municipio de Vitéria da Conquista, Estado da Bahia, ¢om éirea de 9,7349 ha i de
, A ' - ' » COM & érea do perimetro
1.53.9.22m, az;thes geodésx:os slsiem? geodésico de referdncia SIRGAS 2000, coordenadas: latitude,
longitude e afitude geodésicas, ART n BA20190017618-BA, responsavel técrico Marcg Sitva Novais,
engenhairo civil, CREA 051532622-4/BA, INCRA/SNG
8711cb2f-c0f6-4a2c-H552-136808eada4s, data da certificacio 05/02/2019, hora 18:12; data da geracao
12/11/2019, hora 19:21, e que se encontra representado pela seguinte descrigio:

VERTICE SEGMENTO VANTE
Cédigo Longitude Latitude Altitude (m) Cédigo Azimute | Dist. (m) Confrontacses
YNYM-V-000T2 40°50'02.646" -14°49'47,558" 1035 1 YNYM-V-00073 90°10' 40,16 |RODOVIA
] i - ] FEDE| -11
YNYM-V-00073 -40°50'01,603" -14%48'47 562" 1032,57 YNYM-V-00074 92'45' s

62,78 |RODOVIA FEDERAL BR - 118
YNYM-V-00074 -40°49'58,506" -14°49'47,660" 102881 YNYM-V-00075 93°53' €345 |[RODOVIAFEDERAL BR- 116

YNYM-V-00075 -40°4957 389" -14°49'47 800" 1024,89 YNYM-V-00076 93°56' 60,01 [RODOVIA FEDERAL BR- 116
YNYMVO00TC | 04800387 | 194847058 | 102118 YNYMV-030TT [ gaar 6,42 |RODOVIA FEDERAL BR - 116
TNYMVO0O77 | A0TSR | 144547970 | 102016 YNYM-V-00078 93°50° 4166 [RODOVIAFEDERALBR - 116
YNYM-V-00078 ~40°49'53 449" “14°45'48,061" 017,87 YNYM-V-00079 91°2¢' 2834 lRODOVIAFEDERALBR‘-ﬁO
YNYM-V-00078 | 40°4952,488" | -14°40'48,065° 10185 YNYM-V-00080 188°28° 11,16 |ESTRADA MUNICIPAL
YNYM-V-00080 A0°48'52,523" -14°49'48 444" 102129 YNYM-V-D0081 186°34' 23,38 |ESTRADA MUNICIPAL
YNYMV-00081 | 404952746 | 144949173 | 102462 YNYM-V-00062 168730 2,07 [ESTRADAMUNICPAL |
YNYM-V-00082 40°49'52 059" -14°49'49, 702" 1027,12 YNYM-M-00236 198°58" | 241,78 |[ESTRADA MUNICIPAL
YNYM-M-00238 ~40°49'55,588" 14°48'57 220" 1056,5 YNYM-P-0G187 20219 17,72 |CNS: 00.836-7 | Mat. 64.722|
YNYM-P-00187 -40°49'56,136" -14°49'67,010" 1055,03 YNYM-P-00108 354°44' a8 CNS: 00.836-7 | Mat 64.722 |
YNYM-P-00188 -40°49'56 163" -14"49'58, 725" 1055,79 YNYM-P-00109 204720 18,47 |CNS; 00.836-7 | Mat 64.722 |
YNYM-P-00100 -40°49'56,725" -14°49'56 476" 1055,67 YNYM-M-00137 202°68' 34,28 |CNS: 00.836-7 | Mat 84.722|
YNYM-M-00137 A0 457,172 ~14°49°57,503" 1058,51 YNYM-P-00200 20703 173,00 |ESTRADA VICINAL
YNYM-P-00200 -40°50'02, 327 -14°49'54 9427 10548 YNYM-P-00201 206°55' 42,16 ESTWAVICINAL
YNYM-P-00201 40°50'03 584" -14°49'54 321" 1065,11 YNYM-P-00202 298°54' QTTFETRADAVIG!NAL
YNYM-P-00202 -40°50'04,858" -14°49'53 692 1055,38 YNYM-P-00203 287°17 548 ]ESTRADA VICINAL
Todas as coordenadas aqui descritas est4o georeferenciadas 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 Colonizagéo e Reforma Agraria - INCRA,
conforme Certificacao: 8711cb2f-c0f6-4a2¢c-b552-136808ea9a46. Planta e memorial descritivo, com declarago
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 Cartorio. PROPRIETARIQ: VITORIA
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA, inscrita no CNPJ n° 00.515.992/0001-90, estabelecida
na Rua Torquato Bahia, n° 04, Ed. Raimundo Magalh&es, na cidade de Salvador- BA, NIRE nf 29.201.554.806,
neste ato representada por Kétia Maria Nunes Rebougas Santos, brasileira, casada, economista, portadora do
C n® £65.112-46 SSP/BA, inscrita no CPF n° 064.645.055-72, nos termos do Contrato Social, 4° Alteracao,
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® 9999.023.972963, no valor de R$ 214,34. Emolumentos R$ 10?.53.
taxa fiscal R$ 73,52, FECOM R$ 28,29, def. Piblica R$ 2,74, PGE R$ 4,12, FMMPBA R$ 2,14, Dou fé. Digitado
por Nosleana w evente autorizada. Vitéria da Conquista, 20 de novembro de 2019. Carlos Alberto
Oficia.

36558 08/09/2022 16:28:38 1/2



10 OFic10 DE REGISTRO DE IMOVEIS DE viTdRia pA CONQUISTA  BA
Oficial: Carlos Alberto Resende
Praca Esteva0 Santos, n. 103, Centro, Vildria da Conquista, BA, CEP: 45.000-415
Fone: (77) 32025215 - E-mail: 1riconquista@gmail.com - Atendimento: 08h00 as 14:00

CARLOS ALBERTO RESENDE, Oficial do 12 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 seguinte teor: Copia auténtica da matricula n® 119.146, extraida nos termos do Art. 19, § 12da
Lei 6.015/73. ATENGAO: Fica advertido o interessado que, caso ndo conste a informagao 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 & 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 Autenticidade
TAXA FISCAL: R$ 0,00. Tribunal de Justca do Estado da Baha
FECOM: R$ 0.00. Ato Notarial ou de Registro
PGE: R$ 0.00. 1251.AB165358-5
|FMMPBA: R$ 0,00 ZB4ATT4AMDI

DEF. PUBLICA: R$ 0,00 Consulte
TOTAL: RS 0,00 www.tjba jus.br/autenticidade

36558 08/09/2022 16:28:38 2/2



Poder Judiciario do Estado do Bahia
12V DA FAZENDA PUBLICA DE VITORIA DA CONQUISTA

Processo n°: 8010467-40.2020.8.05.0274
Demandante: VITORIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA - ME

Demandado(a): MUNICIPIO DE VITORIA DA CONQUISTA

CERTIDAO

Certifico, para os devidos fins, que decorreu o prazo legal, transitando em julgado a
sentenca. Certifico ainda, que as custas foram recolhidas(pro-rata), razdo pela qual procedi o
arquivamento dos autos. O referido é verdade. Dou fé.

Vitéria da Conquista, 25 de outubro de 2022.
Jorgenil Peixoto de Souza
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