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CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

GLIFERSON CLEBER DE SOUZA LIMA​, Consultor e Instrutor pelo SEBRAE, Graduado em Administração com
habilitação em Comércio Exterior pela Faculdade Visconde de Cairu, MBA em Gestão de Pessoas pela Faculdade 2
de Julho, Corretor e Avaliador de Imóveis registrado no Conselho Regional de Corretores de Imóveis do Estado da
Bahia sob o no. 8538.

A propriedade do imóvel foi verificada por meio da Certidão do ônus do cartório de 2 Ofício de Imóveis de
Camaçari sob a matrícula 23.089 e inscrição municipal sob número 2011170
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2

CONTEXTO URBANO

A Via Atlântica, também conhecida como Estrada da CETREL, é uma rodovia que faz a ligação do Complexo

Industrial de Camaçari com a Estrada do Coco (BA-099), tendo início na rodovia BA-512, passando pela CETREL e

algumas fábricas como a Continental Pneus, Torrebras e Senai Cimatec. Ao longo da sua extensão observa-se as

características de utilização, com predominância de empreendimentos industriais, mas também comerciais e

alguns empreendimentos residenciais. O imóvel em estudo está localizado em região com grandes áreas

desocupadas e voltadas em sua maioria para extração de areia e arenoso. O logradouro que dá acesso ao imóvel

avaliado possui pavimentação com sinalização, e infraestrutura de básica de iluminação
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3

VISTORIA DO IMÓVEL

Para elaboração do presente instrumento foi realizada uma visita 'in loco' ao imóvel, que trata-se de uma área de

terra sem edificações, com relevo natural, sem benfeitorias de qualquer natureza, medindo 2.532.163,620 m2.

A área possui uma grande testada para a rodovia, apesar do recuo legal. O tipo de solo identificado não

contempla áreas alagadas, áreas de mangue, fauna ou flora protegidas. Por outro lado, as características da região

favorecem a implantação de empreendimentos de diversos segmentos, evidenciados pelos empreendimentos

vizinhos, tais como Terrabras e Continental. Recebendo ainda incentivos da esfera municipal e estadual para

implantação de grandes empreendimentos que possam promover renda e mão-de-obra.

A vistoria identificou que o imóvel possui vegetação nativa, porém sem características de APA (Área de Proteção

Ambiental) ou APP (Área de Proteção Permanente), no entanto foi verificada a existência de um leito de rio no

limite do imóvel analisado - o que pode representar limitações legais e/ou ambientais, que afetem diretamente a

utilização do imóvel. Recomenda-se a realização da Consulta Prévia específica para a área, seguida da AOP

(Análise de Orientação Prévia) para viabilização de empreendimentos no local.
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4

METODOLOGIA

Para apurar amostras válidas coletamos informações em tabelas fornecidas por órgãos públicos e em banco de

dados, que incluem imóveis similares comercializados recentemente. Essas amostras foram atualizadas e tratadas

aleatoriamente pela metodologia mais adequada, procedendo posteriormente a homogeneizações, visando

reduzir ao mesmo denominador comum, ajustando as diferenças e o conjunto de atributos que constitui a

originalidade e a unicidade do imóvel, que passou a ser parâmetro de referência em torno da qual as

homogeneizações foram realizadas. Pesquisamos também a tendência de valorização do imóvel no mercado local

em relação ao potencial de investimento na área em que se situa. No quesito depreciação foi utilizada a tabela de

Ross-Heidecke. O padrão utilizado para elaboração deste Laudo segue as especificações e critérios estabelecidos

pelas normas de avaliação ​NBR 14.653 - 1 : 2001 ​e ​NBR 14653 – 2 : 2004 ​da ​ABNT – Associação Brasileira de

Normas Técnicas.
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ANEXOS
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Consulta prévia realizada na área em 2021 utilizada para comparação
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CONCLUSÃO

Depois de apurados os valores médios comercializados na região, harmonizando seus valores de acordo com os
tamanhos de áreas e considerando não só as ofertas ativas - mas também as propostas concretizadas, chegamos
aos valores indicados. O imóvel foi comparado com imóveis vizinhos – alguns ainda em oferta que foram
coletados e serviram de amostragem, tendo seus valores de áreas e metros quadrados analisados, comparados e
corrigidos de acordo com as características particulares de cada um. A vistoria do imóvel foi desenvolvida a partir
de uma visita ao local, levando em consideração os seguintes componentes: Terreno, áreas vizinhas, Benfeitorias
e Potencialidade do imóvel. Foi levado em consideração o Fator de Comercialização do imóvel (a razão entre o
valor de mercado do bem e seu custo de reedificação ou de substituição). O nível de rigor que mede a precisão
deste trabalho está de acordo com as normas técnicas caracterizadas como GRAU II (Normal). Em conclusão a
avaliação realizada constata-se que a valorização do imóvel em questão a sua posição e tipagem. Apuramos
em tabelas o valor do metro quadrado na região que foram analisados e levados em consideração todos os
fatores aplicáveis a imóveis comerciais, como fatores de localização, substituição, comercialização e condição
do mesmo. Chegando, portanto, a conclusão do valor, levando em consideração o valor mínimo de
aproximadamente R$ 15/m2 e de R$ 25/m2, chegando ao valor médio de oferta de cerca de R$ 60.000.000,00
(Sessenta milhões de reais), levando em consideração o valor venal do metro quadrado da região, localização e
potencial de valorização, Ou ainda, o Valor mínimo equivalente a liquidação forçade de R$ 35.000.000,00
(Trinta e cinco milhões de reais).

GLIFERSON CLEBER

CRECI/BA: 8538
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MANIFESTO DE

ASSINATURAS

Código de validação: M3QX9-UTTSB-KMASF-GUCW9

O presente documento pode conter assinaturas não ICP Brasil.

Documento assinado no Assinador Registro de Imóveis, pelos seguintes signatários:

Gliferson Cleber de Souza Lima (CPF 023.854.135-58)

Para verificar as assinaturas, acesse o link direto de validação deste documento:

https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/M3QX9-UTTSB-KMASF-GUCW9

.

Ou acesse a consulta de documentos assinados disponível no link abaixo e informe

o código de validação:

https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate

.
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