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SUMARIO EXECUTIVO

SOLICITANTE ARNO E CHIAPETTI COM. DE VEICULOS

CNPJ 08.470.936/0001-98

Estrada 512. Biribeira. Via Cetrel
Polo Industrial de Camagari - BA

POSICAO GPS  12°40'43.9"S 38°15'00.2"W

LOCAL

FINALIDADE Determinar Valor Comercial do Imével
DATA BASE 23 de Fevereiro 2023
N. PTAM 2302/2023

o et
Imagens ©2023 Maxar Technologies, Image 3 Maxar Technologles, Dados do maj

CONSIDERAC,()ES PRELIMINARES

GLIFERSON CLEBER DE SOUZA LIMA, Consultor e Instrutor pelo SEBRAE, Graduado em Administracdo com
habilitacAo em Comercio Exterior pela Faculdade Visconde de Cairu, MBA em Gestao de Pessoas pela Faculdade 2
de Julho, Corretor e Avaliador de Imoveis registrado no Conselho Regional de Corretores de Imoveis do Estado da
Bahia sob o no. 8538.

A propriedade do imdvel foi verificada por meio da Certiddo do 6nus do cartério de 2 Oficio de Imdveis de
Camacgari sob a matricula 23.089 e inscrigo municipal sob nimero 2011170

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/M3QX9-UTTSB-KMASF-GUCW?9.
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CONTEXTO URBANO
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A Via Atlantica, também conhecida como Estrada da CETREL, ¢ uma rodovia que faz a ligacdo do Complexo
Industrial de Camacari com a Estrada do Coco (BA-099), tendo inicio na rodovia BA-512, passando pela CETREL e
algumas fabricas como a Continental Pneus, Torrebras e Senai Cimatec. Ao longo da sua extensao observa-se as
caracteristicas de utilizacdo, com predominancia de empreendimentos industriais, mas também comerciais e
alguns empreendimentos residenciais. O imovel em estudo esta localizado em regido com grandes areas
desocupadas e voltadas em sua maioria para extracdo de areia e arenoso. O logradouro que da acesso ao imoével
avaliado possui pavimentagdao com sinalizagao, e infraestrutura de basica de iluminagao

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/M3QX9-UTTSB-KMASF-GUCW?9.
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VISTORIA DO IMOVEL

Para elaboragdo do presente instrumento foi realizada uma visita 'in loco' ao imével, que trata-se de uma area de
terra sem edificagdes, com relevo natural, sem benfeitorias de qualquer natureza, medindo 2.532.163,620 m2.

A area possui uma grande testada para a rodovia, apesar do recuo legal. O tipo de solo identificado ndo
contempla dareas alagadas, areas de mangue, fauna ou flora protegidas. Por outro lado, as caracteristicas da regido
favorecem a implantagdo de empreendimentos de diversos segmentos, evidenciados pelos empreendimentos
vizinhos, tais como Terrabras e Continental. Recebendo ainda incentivos da esfera municipal e estadual para
implantacdo de grandes empreendimentos que possam promover renda e mao-de-obra.

A vistoria identificou que o imdvel possui vegetacdo nativa, porém sem caracteristicas de APA (Area de Protecdo
Ambiental) ou APP (Area de Protecdo Permanente), no entanto foi verificada a existéncia de um leito de rio no
limite do imdvel analisado - o que pode representar limitagGes legais e/ou ambientais, que afetem diretamente a
utilizacdo do imdvel. Recomenda-se a realizacdo da Consulta Prévia especifica para a area, seguida da AOP
(Analise de Orientagdo Prévia) para viabilizacdo de empreendimentos no local.

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/M3QX9-UTTSB-KMASF-GUCW?9.
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METODOLOGIA

Para apurar amostras validas coletamos informaces em tabelas fornecidas por orgaos publicos e em banco de
dados, que incluem imoveis similares comercializados recentemente. Essas amostras foram atualizadas e tratadas
aleatoriamente pela metodologia mais adequada, procedendo posteriormente a homogeneizacQes, visando
reduzir ao mesmo denominador comum, ajustando as diferencas e o conjunto de atributos que constitui a
originalidade e a unicidade do imovel, que passou a ser parametro de referencia em torno da qual as
homogeneizacOes foram realizadas. Pesquisamos tambem a tendéncia de valorizacdo do imovel no mercado local
em relacdo ao potencial de investimento na area em que se situa. No quesito depreciacio foi utilizada a tabela de
Ross-Heidecke. O padrao utilizado para elaborac@o deste Laudo segue as especificacBes e criterios estabelecidos
pelas normas de avaliacAo NBR 14.653 - 1 : 2001 e NBR 14653 — 2 : 2004 da ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Tecnicas.
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ANEXOS

p CARTORIO DE RECISTRO DE IMOVEIS
7 OFICI) - COMARCA DE CAMACARI - BA
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REGISTRO GERAL 2° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
CAMAGARI ~ BA

MATRICULA FICHA L
|_ -23.089- ‘| |_-1-Fr|
Camacari: 18 de maio de 2015. -

IMOVEL: Area de terras localizada no lugar denominado
FAEENDA TABULEIRO, Municipio de Camagari, medinde 2.532.163,620n2,
inscricac imobiliaria mn® 2011170 com o seguinte memorial descritive:
Inicia-se se no marco denominade 'V-13', georreferenciado no Sistema
Geodésice DBrasileiro, CATUM - SADE9, MC-33°W, coordenadas FPlano
Retangulares Relativas, Sistema UTM: E= 582483.596 m e N~ B8598790.80% m
dividindo-o com ¢ Estrada Ba-512 e Rio Capivara; Dal segue confrontando
com Estrada Ba-512 e Rio Capivara com o azimute de 186°0%'01" e a
disténcia de 131.57 m até o marco V-14; Dai segue confrentandoc com Estrada
Ba-512 e Rio Capivara com o azimute de 179%22'44"™ & a distancia de 323.77
m até o marco V-15; Dai segue confrontandoe com Estrada Ba-512 e Rio
Capivara com o azimute de 246"317'01" & a distdncia de B52.63 m atcé o marco
V-16; Dal segue conirontando com Estrada Ba-512 e Rio Capivara com o
azimute de 272°54'02" e a disténcia de 187.74 m até o marco V-17; Dat
segue confrontando com Estrada Ba-512 e Rio Capivara com ¢ azimute de
247°51'43" e a distancia de 175.29 m até o marco V-1B; Dai segue
confrontando com Estrada Ba~-512 e Rio Capivara com o azirmute de Z288°45'1on
@ a distancia de 142.52 m até o marco V-19; Dai seque confrontande ccm Rio
Capivara e Area de Jackson Palmeiras com o azimute de 312°09'19" e a
distdncia de 44.82 m até o marco V-20; Dai segue confrontandoc com Rio
Capivara e Area de Jackscn Palmeiras com o azimute de 17°53'46" e a
disténcia de 200.18 m até o marco V-21; Dai segque confrontando com Rio
Capivara @ Area de Jackson Palmeiras com o azimute de 3°21'35" e a
distdncia de 266.84 m até o marcoe V-22; Dal segue confrontandoe cocm Rio
Capivara e Area de Jackson Palmeiras com o azimute de 353%47'40" & a
distdncla de 255.82 m até o marco V=-23; Dal segue confrontande com Rio
Capivara e Area de Jackson Palmeiras com o azimute de 345°C9'13" e a
distdnecia de 196.71 m até o marco V-24; Dal segue confrontando com Rio
Capivara @ Area de Jackson Palmeiras com o azimute des 324°21'51" e a
dist@ncia de 253.75 m até o marco V-25; Dai segue confrontande com Rio
Capivara e Area de Jackscon Palmeiras com o azimute de 295°42'15" e a
distdncia de 161.35 m até o marce V-26; Dai segue confrontando com Rio
Capivara e Area de Jackson Palmeiras com o azimute de 305%32'231" e a
distancia de 480.19 m até o marco Y-27; Dai segue confrontando com Rio
Capivara e Area de Jackscn Palmeiras com o azimute de 268°05'40" e a
distancia de 502.54 m até o marco V-28; Dai segue confrontando com Escrada
Ba-512 que liga camagari a Monte Gordo com o azimute de &1°40'23" e a
distancia de 570.58 m até o marco V-29; Dal segue confrontando com Estrada
Ba-512 que liga camagari a Monte Gordo com o &azimute de 61°40'23" & a
distdncia de 59.61 m até o marceo V-30; Dali segue confrontando com Estrada
Ba-512 gque liga camacgari a Monte Gorde com o azimute de 70°53'07" e a
distincia de 293.39 m até ¢ marco V-21; Dai segue confrontande com Estrada
Ba-512 que liga camagari a Monte Gordo com o azimute de 87°18'17" & a
distdncia de 617.16 m até o marco V-32; Dail segue confrontando com Estrada
Ba-512 que liga camagari a Monte Gorde com o azimute de T4°39'14" & a

Contiua No verso
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IPALDE CAMAGARI
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ESTADD DA BAHIA
PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMACAR]
SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBAMO E MEID AMBIENTE - SEDUR

CERTIDAO DE CONSULTA PREVIA N2 48.2021

121172021

PROCESS0 ADMINISTRATIVO N%: 02603.22.09.393.2021

INTERESSADD: gliferson cleber de souza lima - 023.854.135-58 ABERTURA: 08/11/2021

TIFO DE EMPREENDIMENTO

Consulta Prévia para implantacaoe de empreendimento pluriresidencial do tipo condominio de casa, inserido em uma area de
1.480.000,00m2, na Zona Rural Capoami, conforme informacdes do Interessado no Processo Administrativo.

LOCALIZACAD

Enderego: Zona Rural de Capoame

Macrozona Predominante: CA-ZR.5 - Capoami
Zona Predominante:
Informacgoes Adicionais:

Area Especial: Decreto n® 13.010, de 11 de julho de 2011 - Poligonal de Ampliacie do Polo Industrial.

MAPA DA CONSULTA

Coordenadas de Referéncia: 537289,87mE e B596588,64m5S / Sistema de Coord.: Sirgas 2000

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/M3QX9-UTTSB-KMASF-GUCW?9.
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CONCLUSAO

| 1970 { 3 / ”.- Data dasiimagens: 11/12/2021 12°40'26.623S 38°14!35.54%0) elev. 27 m_ . altitude do/ponto de visdo! 176 km

Depois de apurados os valores médios comercializados na regido, harmonizando seus valores de acordo com os
tamanhos de dreas e considerando nao s6 as ofertas ativas - mas também as propostas concretizadas, chegamos
aos valores indicados. O imovel foi comparado com imoveis vizinhos — alguns ainda em oferta que foram
coletados e serviram de amostragem, tendo seus valores de areas e metros guadrados analisados, comparados e
corrigidos de acordo com as caracteristicas particulares de cada um. A vistoria do imovel foi desenvolvida a partir
de uma visita ao local, levando em consideracio os seguintes componentes: Terreno, areas vizinhas, Benfeitorias
e Potencialidade do imovel. Foi levado em consideracdo o Fator de Comercializaco do imovel (a razao entre o
valor de mercado do bem e seu custo de reedificacdo ou de substituicdo). O nivel de rigor que mede a precisao
deste trabalho esta de acordo com as normas tecnicas caracterizadas como GRAU |I (Normal). Em conclusao a
avaliac@o realizada constata-se que a valorizaca"o do imovel em questao a sua posicdo e tipagem. Apuramos
em tabelas o valor do metro quadrado na regiao que foram analisados e levados em consideragéo todos os
fatores aplicaveis a imoveis comerciais, como fatores de localizac@o, substituicdo, comercializacdo e condicdo
do mesmo. Chegando, portanto, a conclusao do valor, levando em consideracdo o valor minimo de
aproximadamente RS 15/m2 e de RS 25/m2, chegando ao valor médio de oferta de cerca de RS 60.000.000,00
(Sessenta milhdes de reais), levando em consideragdo o valor venal do metro quadrado da regido, localizagédo e
potencial de valoriza¢do, Ou ainda, o Valor minimo equivalente a liquidagéio forcade de RS 35.000.000,00
(Trinta e cinco milhées de reais).
GLIFERSON CLEBER

CRECI/BA: 8538
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MANIFESTO DE
ASSINATURAS

Cabdigo de validagédo: M3QX9-UTTSB-KMASF-GUCW9

O presente documento pode conter assinaturas nédo ICP Brasil.
Documento assinado no Assinador Registro de Imoveis, pelos seguintes signatarios:

Gliferson Cleber de Souza Lima (CPF 023.854.135-58)

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

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

Ou acesse a consulta de documentos assinados disponivel no link abaixo e informe
o0 codigo de validacao:

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

.Esmgﬂ!fﬂ;g Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/M3QX9-UTTSB-KMASF-GUCW9.
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