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Laudo de Engenharia de Avaliacao

Solicitante

THIBEA AL B ILNTIC A

Tribunal de Justica
Estado de Sdo Paulo

32 Vara de Faléncias e Recuperacoes Judiciais.
Processo n° 0624517-37.1988.8.26.0100.

Decisao fls. 11669: [..] “fica a Sindica autorizada a firmar contrato com a empresa
especializada Soromenho Engenharia [...] para realizar a avaliacdo dos Imovers situados

no municipio de Vera Cruz, llha de ltaparica/BA” [...].

Objeto
Terreno com 544.500,00 m=2.

Endereco

Rodovia BA 001, Fazenda Conceicao, Vera Cruz/BA.

Objetivo

Determinacao do valor de mercado.

Finalidade

Atendimento de Decisao Judicial em Processo de Recuperacao e Faléncia Empresarial.

Responsavel Técnico

Eng. Civil Bruno de Freitas Soromenho.
CREA n° 051270349-3.

Data Base

Maio/2024.
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FICHA RESUMO - LAUDO DE ENGENHARIA DE AVALIAGCAO

PROPRIETARIO(A) DO IMOVEL

Blomaco Industrial e Comercial S/A - Massa Falida.

SOLICITANTE DA AVALIAGAO

Tribunal de Justica do Estado de S3ao Paulo - 32 Vara de
Faléncias e Recuperacgdes Judiciais.

0624517-37.1988.8.26.0100.

Fls. 11669: [...] “fica a Sindica autorizada a firmar contrato
com a empresa especializada Soromenho Engenharia [...]
para realizar a avaliagGo dos imdveis situados no

municipio de Vera Cruz, Ilha de Itaparica/BA” [...].

INFORMAGCOES DO IMOVEL

Terreno.

Area total da Fazenda Conceic3o.

544.500,00 m?.

METODOLOGIA

Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Cientifico - Estatistica Inferencial.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Vide anexo IV.

Vide anexo IV.

DIAGNOSTICO DO MERCADO

Baixa.

Baixa.

Lenta.

Baixa.

Recessivo.

RESULTADO DA AVALIAGAO

RS 43.907.000,00.

Quarenta e trés milhdes, novecentos e sete mil reais.
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1. INTRODUCAO

A empresa Soromenho Engenharia EIRELI, devidamente registrada no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia da Bahia - CREA/BA, foi contratada, em atendimento a uma decisdo
judicial, para elaborac¢do de Laudo de Engenharia de Avaliacao de imovel, situado na Rodovia
BA 001, Fazenda Conceigdo, Vera Cruz/BA - CEP Geral 44470-000, coordenadas de referéncia:
Latitude -13.022158°; Longitude -38.654607°.

2. SOLICITANTE DA AVALIAGAO

Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo - 32 Vara de Faléncias e Recuperagdes Judiciais,

conforme Decisdo de fls. 11669, integrante do Processo n2 0624517-37.1988.8.26.0100.

[...] “fica a Sindica autorizada a firmar contrato com a empresa especializada Soromenho
Engenharia [...] para realizar a avaliagdo dos imdveis situados no municipio de Vera Cruz, Ilha

de Itaparica/BA” [...].

3. PROPRIETARIO(A) DO IMOVEL

Blomaco Industrial e Comercial S/A - Massa Falida, de acordo com os documentos referenciais
fornecidos pela empresa Vivante Gestao e Administragdo Judicial, responsavel pelo contrato
com a Soromenho Engenharia EIRELI, para cumprimento da Decisao Judicial que baseia este

Laudo de Engenharia de Avaliagao.

4. OBIJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO
Este trabalho consiste na avaliagdo de um imdvel para determinagdao do valor de mercado,
tendo como finalidade o atendimento de Decisdao Judicial em Processo de Recuperacdo e

Faléncia Empresarial, requerido pela Blomaco Industrial e Comercial S/A - Massa Falida.

5. IMOVEL OBJETO

Trata-se de um terreno com 544.500,00 m?, dimens3o total da Fazenda Concei¢do, conforme
andlise da Certiddo de Inteiro Teor, planta, ortofoto e memorial descritivo do
georreferenciamento que foi realizado pela Pharaoh Engenharia, integrantes da
documentacao referencial fornecida. A propriedade contempla o Condominio Praia do Caribe,

diversas construgdes de ocupagao supostamente irregular, ruas, corpos hidricos e vegetagdes.

Se tratando de um terreno preenchido por diversas ocupagdes, a presente avaliacdo serd
procedida na condicao paradigma, considerando que as edificagdes e demais benfeitorias de

infraestrutura serdo desconsideradas nos calculos avaliatorios.
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Portanto, o escopo deste trabalho contempla apenas a determinagdo do valor de terra nua, o
que se configura como uma situacdo paradigma, hipotética, de acordo com a NBR 14.653-
1:2019: [...] “hipotética: avaliagdo de imdvel néo vistoriado internamente e avaliagGo de

terreno sem a consideragdo das benfeitorias existentes” |...].

6. REFERENCIAS NORMATIVAS

A Norma Brasileira (NBR) responsavel por fornecer os procedimentos, regras e orientagdes
para avaliagdo é a NBR 14.653 - “Avaliacdo de bens” da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT). O presente laudo atende os requisitos estabelecidos na norma técnica de

avaliagdo em suas partes: 01 - Procedimentos Gerais e 02 - Iméveis Urbanos.

7. DOCUMENTOS REFERENCIAIS

Para execugao do trabalho, foram fornecidos os seguintes documentos:

v Decisdo de fls. 11669 e 11670, integrante do Processo n® 0624517-37.1988.8.26.0100, do

Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo - 32 Vara de Faléncias e Recuperag¢des Judiciais.

v' Certid3do de Inteiro Teor, Matricula n2 3.968, do Cartério de Registro de Imdveis,
Hipotecas, Titulos e Documentos e Civel das Pessoas Juridicas da Comarca de Itaparica/BA.

Data da Certidao: 24 de fevereiro de 2023.

v" Planta Comercial do Loteamento Praia do Caribe, situado no municipio de Vera Cruz/BA,

Ilha de Itaparica. Data: jan/1995.

v" Planta com ortofoto da Fazenda Concei¢do/Barra do Pote, realizada pela Pharaoh
Engenharia. Desenho: Ramon Silva. Responsdvel Técnico: Eng. Marcelo Pharaoh

Sacramento, CREA-BA 46150/D. Fl. 01/06. Data: maio/2023.

v" Planta com ortofoto da Fazenda Conceic3o, realizada pela Pharaoh Engenharia. Desenho:
Ramon Silva. Responsével Técnico: Eng. Marcelo Pharaoh Sacramento, CREA-BA 46150/D.
Fl. 02/06. Data: maio/2023.

v" Planta com ortofoto do Loteamento Praia do Caribe, realizada pela Pharaoh Engenharia.
Desenho: Ramon Silva. Responsavel Técnico: Eng. Marcelo Pharaoh Sacramento, CREA-BA

46150/D. Fl. 06/06. Data: maio/2023.

v Memorial Descritivo da area total da Fazenda Conceicdo, da darea do terreno

desmembrado e da drea levantada em campo ocupada pelo Condominio/Loteamento
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Praia do Caribe, realizado pela Pharaoh Engenharia. Responsdvel Técnico: Eng. Marcelo

Pharaoh Sacramento, CREA-BA 46150/D.

Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART referente as pecas técnicas de topografia
emitidas pela Pharaoh Engenharia. Responsavel Técnico: Eng. Marcelo Pharaoh

Sacramento, CREA-BA 46150/D.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
Pressupde-se que toda documentacgdo e informacgbes apresentadas pelo solicitante e/ou
proprietario e/ou instituicdes e/ou pessoas terceiras sdo veridicas e, portanto, acataveis

para realizacdo do trabalho.

Ndo foram efetuadas investiga¢cdes especificas no que concerne a defeito dos titulos,

hipotecas, superposi¢des de divisas e outros, por ndo integrarem o objetivo desta avaliacao.

Considerou-se, somente para fins de avaliagdo, que o imdvel se encontra livre e
desimpedido de quaisquer 6nus, dividas ou impedimentos judiciais que possam

influenciar, de algum modo, na posse e usufruto imediato do mesmo.

Neste trabalho ndo foram considerados 6nus ou despesas de desocupagdo e/ou

regularizacdo fundidria.

A vistoria para caracteriza¢do do imével e da regido foi realizada no dia 12 de abril de 2024,
pela equipe técnica da Soromenho Engenharia EIRELI, quando foram registradas as fotos
inseridas no anexo | deste Laudo de Avaliagdo. Algumas imagens foram realizadas por meio

de drone, por conta do dificil acesso e histérico de inseguranca da regido.

Nao foi escopo deste trabalho, o levantamento e cadastramento da drea do imével objeto,

baseando-se, exclusivamente, nas informacdes da documentacgao fornecida.

Nao foi objeto deste trabalho investigagGes a respeito das condigées 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.

As caracteristicas da microrregiao, mercado, imovel, bem como os dados coletados para
composicdao da amostra estatistica, utilizada para o cdlculo do valor de mercado,

contemplam o periodo de maio de 2024.

A responsabilidade técnica do presente trabalho esta limitada ao escopo definido e aos

elementos que foram disponibilizados durante a avaliagao.
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9. CARACTERISTICAS DA REGIAO

9.1. DADOS GERAIS DO MUNICiPIO

O municipio de Vera Cruz/BA compde o territdrio da Ilha de Itaparica, localizada na Baia de
Todos os Santos, no litoral baiano, limitando-se com os municipios de Itaparica/BA,

Jaguaripe/BA, Salinas das Margaridas/BA e Salvador/BA no trecho que agrega o oceano.
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Estado da Bahia no territdrio brasileiro.

P

Vera Cruz no Estado da Bahia. Municipio de Vera Cruz/BA.
Vera Cruz/BA.

297,537 km2.

42.529 hab.

142,94 hab/km?.

13.641,18 reais.

0,645.

Metropolitana de Salvador.

Bacia sedimentar.

Cerca de 13,00 m.

Mata Atlantica.
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As condigdes atmosféricas que prevalecem sdo de natureza
tropical. A precipitacdo tem grande importancia durante a
maior parte dos meses, enquanto o breve periodo de aridez
exerce uma influéncia minima. De acordo com a Kbppen e
Geiger a classificacdo do clima é Am. Tem uma temperatura
média de 25.2 °C e uma pluviosidade média anual de 1235 mm.

Bacia do rio Tapera.

Rodovias: BA-001; Sistema hidrovidrio: travessia de Ferry-Boat
entre o Terminal S3o Joaquim (Salvador) e o Terminal Bom
Despacho (llha de Itaparica); travessia de lanchas entre o
Terminal Maritimo de Vera Cruz (Mar Grande) e o Terminal
Turistico Nautico da Bahia (Salvador).

Vera Cruz é um municipio essencialmente urbano. Compde a
maior ilha maritima do Brasil, situada na Baia de Todos os
Santos. Se destaca por abrigar belas praias, que atraem
visitantes de diversas localidades para veraneio e turismo.
Além disso, sofre influéncia direta do municipio de
Itaparica/BA, que também integra o territério da ilha, com um
conjunto histérico e arquiteténico dos mais apraziveis,
edifica¢Bes coloniais, praias de 4guas mornas, recifes de corais,
folclore diversificado, artesanato préprio e culinaria das mais
apreciadas do Estado. As praias de maior relevancia de Vera
Cruz sdo: Mar Grande, Gamboa, Penha, Barra do Gil,
Conceigdo, Conceigdo, Barra Grande e Caixa Pregos.

15 Km (lancha); 20 Km (ferry-boat) e 200 Km (estrada).

9.2. CARACTERISTICAS DA MICRORREGIAO

O imovel objeto deste Laudo de Avaliacdo situa-se em Concei¢cdo, na zona litoranea do
municipio de Vera Cruz/BA. O uso da localidade é predominantemente residencial, com
destaque para presenca de loteamentos e condominios de casas a medida que se aproxima
da praia. Os estabelecimentos de comércio e servicos da regido estdao consolidados as margens
da Rodovia BA 001, estrada que atravessa todo o territério da cidade, onde ha oferta de

mercados, restaurantes, farmacias, lojas, escolas, pousadas, postos de combustiveis etc.

= #
A / ; o

Vista superior com indicacdo da microrregido de Concei¢do no municipio de Vera Cruz/BA.
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A seguir esta caracterizada a microrregidao de Conceigao, dividida por trechos, tendo como
referéncia a Rodovia BA 001, considerando que o imdvel objeto atravessa zonas com
caracteristicas divergentes.

Trecho da Praia - Zona da Rodovia BA 001 até a Praia de Conceicdo (Cond. Praia do Caribe):

| Residencial isolado | X| Residencial condominio | | Comerecial | | Industrial |
| Residencial isolado | X| Residencial condominio | | Comercial | | Industrial |
| Baixo | | Normal Baixo | X| Normal | | Normal Alto |
| Dificil | | Razodvel | X| Bom | | Otimo |

‘Zl Rede agua potdvel IZ' Rede elétrica E Telefonia ‘ZI lluminagdo publica

‘ZI Rede de dgua pluvial IZI Rede de esgoto E Pavimentagdo ‘:I Gas canalizado

IZI Comércio |:| Rede bancdria IZI Saude IZ] Lazer
IZI Transporte coletivo |:| Seguranga IZI Coleta de lixo IZ] Escolas

I:I Ndo identificado |:| Shopping I:I Metro IZ] Zona litoranea

I:I Ndo identificado EI Inseguranga I:I Corrego D Infraestrutura precaria

Rodovia BA 001.

D Nenhuma IZ' Asfalto D Intertravado D Paralelepipedo

_ I:I Uma EI Duas I:I Trés I:l Acima de trés

O

[ ]sim [x] nao

Trecho da Estrada - Zona da Rodovia BA 001:

| Residencial isolado | | Residencial condominio | X| Comerecial | | Industrial |
| Residencial isolado | | Residencial condominio | X| Comercial | | Industrial |
| Baixo | | Normal Baixo | X| Normal | | Normal Alto |
| Dificil | | Razodvel | X| Bom | | Otimo |

IZI Rede agua potdvel EI Rede elétrica IZI Telefonia IZ] lluminagdo publica
IZI Rede de agua pluvial EI Rede de esgoto IZI Pavimentacdo I:l Gas canalizado

IZ‘ Comércio I:‘ Rede bancdria IZI Saude IZI Lazer
E Transporte coletivo I:l Seguranca E Coleta de lixo ‘ZI Escolas
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IZl Ndo identificado I:l Shopping I:l Metro I:I Zona litordnea

I:l N&o identificado IZI Inseguranga D Corrego I:l Infraestrutura precaria

Rodovia BA 001.

I:I Nenhuma EI Asfalto I:I Intertravado I:l Paralelepipedo

IZ' Duas D Trés D Acima de trés

Trecho oposto a Praia - Zona da Rodovia BA 001 até o limite a quem de direito:

X| Residencial isolado | | Residencial condominio | | Comerecial | | Industrial |
X| Residencial isolado | | Residencial condominio | | Comercial | | Industrial |
| Baixo | X| Normal Baixo | | Normal | | Normal Alto |
| Dificil | X| Razodvel | | Bom | | Otimo |

‘ZI Rede agua potdvel IZI Rede elétrica E Telefonia ‘ZI lluminagdo publica

D Rede de dgua pluvial I:l Rede de esgoto D Pavimentacdo D Gas canalizado

I:I Comércio |:| Rede bancdria I:I Saude I:] Lazer
I:l Transporte coletivo |:| Seguranca IZ' Coleta de lixo I:l Escolas

IZI N3o identificado |:| Shopping I:I Metrd I:l Zona litoranea

_ I:I N&o identificado EI Inseguranga I:I Corrego IZ] Infraestrutura precaria

Ruas diversas.

_ ‘Zl Nenhuma I:l Asfalto D Intertravado D Paralelepipedo

I:I Uma EI Duas I:I Trés I:l Acima de trés

- o

- o

Pelo que foi verificado, a medida que se afasta da praia e da Rodovia BA 001, no sentido da

margem oposta ao lado do litoral, a microrregido de Conceicdo sofre forte transformacao das
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suas caracteristicas, com redu¢ao do adensamento populacional, limitagdo da oferta de
servicos e deficiéncia na infraestrutura urbana, com logradouros sem pavimentacao,
drenagem pluvial inexistente, iluminagdo publica precaria, rede de agua parcial e esgoto

ausente, retratando uma zona onde o processo de urbaniza¢do ainda ndo estd consolidado.

Além disso, quanto mais distante da praia, maior a inseguranca, por conta da a¢do de facgées
criminosas que dominam a localidade, oprimindo pessoas que transitam na area, o que
demonstra a falta de seguranca publica e afeta consideravelmente o mercado de compra e

venda de imoveis, esvaziando a demanda e atratividade na regido.

10. LOCALIZAGAO DO IMOVEL

O imovel estd localizado nas proximidades do antigo Club Med. Possui as seguintes

coordenadas de referéncia: Latitude -13.022158°; Longitude -38.654607°.

0 =108

Salinas,da\Margarida |

Itaparica

Destaque da localizagdo da Fazenda Conceicdo no territério do municipio de Vera Cruz/BA.

y 3 A, fot o -
Vista superior da microrregido de Conceigdo com destaque da localizacdo do imdvel objeto.
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11. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Informacgoes Gerais:

Terreno.

Area total da Fazenda Conceig3o.
544.500,00 m2.
Poligono regular.

Predominantemente plano.

Meio de quadra.

Terreno com construgdes desconsideradas.

Duas.

No nivel da rua.

Vegetac¢do do bioma Mata Atlantica.

Corpos hidricos identificados.

Seca na sua maior extensdo e alagadiga nos trechos dos corpos hidricos.

Praia da Conceigdo.

Imdveis a quem de direito.

Angela Acri de Melo Castro.

Imdveis a quem de direito.

Ndo fez parte do escopo deste trabalho a realizagdo de estudos
ambientais e de ocupacgdo fundiaria. As possiveis restricdes de uso do
imével foram identificadas através da anadlise dos documentos
fornecidos, bem como de observacdes realizadas na vistoria. No caso em
tela, verificou-se que o imdvel pode ser afetado por fatores limitadores,
como presenca de Area de Preservagdo Permanente (APP) e Area de
Protecdo Ambiental (APA), no trecho oposto ao lado da praia, onde foi
registrado a presenca de corpos hidricos e vegetacdo do Bioma Mata
Atlantica. Além disso, o imdvel compreende alguns logradouros, com
destaque para Rodovia BA 001, o que sugere a ocupac¢do de area de
Dominio Publico. Ndo se identificou de maneira evidente restricbes
impostas pela Unido Federal quanto Area de Marinha. As possiveis
limitagdes que afetam o valor do imdvel, foram consideradas no campo
de arbitrio normativo, pela auséncia de estudos especificos para analise.

Ressalta-se que, se tratando de um terreno preenchido por ocupac¢des
diversas, a avaliagdo foi procedida na condigdo paradigma, considerando
que as edificagdes e demais benfeitorias de infraestrutura foram
desconsideradas nos calculos avaliatdrios.

12. CONSIDERAGOES SOBRE O MERCADO

Diante da atual conjuntura econémica, o mercado de terrenos, no municipio de Vera Cruz/BA,
em especial na microrregido de Conceig¢do, apresenta uma performance sem destaque, muito
em funcdo de fatores restritivos que impactaram a economia nos ultimos anos, desacelerando

o setor, reduzindo a demanda e afetando a liquidez dos imoveis.

Na regido de localizacdo do imdvel objeto, o mercado apresenta-se com pouca oferta, baixa
demanda e pouca negociagdo, o que gera como consequéncia uma absorc¢do lenta. Em parte,

resultante das incertezas econ6micas que rondam a economia do pais.
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Para facilitar a venda, descontos e prazos sdao praticados para melhoria da performance do

mercado, que se apresenta com desempenho baixo nas condi¢ées de mercado livre.

Salienta-se que no mercado imobilidario de Vera Cruz, existem terrenos anunciados como se
integrassem condominios ou loteamentos fechados. Porém, a grande maioria desses
empreendimentos ndo possui registro formalizado no Cartério de Imdveis, com aprovacao da

Prefeitura Municipal, se tratando de glebas que foram fracionadas informalmente.

Ainda assim, os lotes que integram condominios ou loteamentos fechados informais, possuem
valorizacdo diferenciada quando comparados com terrenos isolados, por conta da presenca
ou possibilidade de implantacdao de beneficios comuns, exclusivos para os moradores do

empreendimento, como seguranca privativa, areas de lazer, acesso privilegiado para praia etc.

Para o cendrio macroecondmico, ha perspectiva de melhora dos indices de crescimento do
pais, o que refletird no mercado imobiliario. Além disso, com aplicacdo de estratégias para o

desenvolvimento, especula-se uma melhora da economia a médio prazo.

O mercado imobilidrio do imovel objeto de avaliacdo esta caracterizado no quadro a seguir,

de acordo com o diagndstico definido no estudo realizado.

Baixa. |

Baixa. |

Lenta. |

Baixa. |

Recessivo. |

13. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia de avaliacdo aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem a ser
avaliado, da finalidade da avaliagdao e da disponibilidade do bem, qualidade e quantidade de

informagdes colhidas no mercado.

Conforme a NBR 14.653-1, os métodos avaliativos para determinagao do valor do bem, de
seus frutos e direitos, sdao: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM),

Método Involutivo (MI), Método Evolutivo (ME) e Método da Capitalizagdo da Renda (MCR).

No presente caso a opgao foi pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
baseado no processo de inferéncia estatistica, que indica o valor do bem por meio de

tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis constituintes da amostra.
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14. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL
PESQUISA E CALCULOS

Para defini¢do do valor foi realizada uma pesquisa, no municipio de Vera Cruz/BA, direcionada

para imdveis com caracteristicas o mais semelhante possivel com o terreno objeto de avaliagao.

A pesquisa contemplou outras zonas da cidade devido a baixa oferta de terrenos disponiveis

para venda na microrregido de Conceicao, aceitavel para o tratamento estatistico.

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

quando inseridos no contexto.

Na pesquisa efetuada (anexo Il), foram obtidos 48 elementos, sendo 36 efetivamente
aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas de terrenos na regido em estudo,

contemplando o periodo de maio/2024.

Os calculos, tratamentos estatisticos, homogeneizagbes, equacdes e resultados, que
definiram o modelo de regressao utilizado para determinacgdo do valor de mercado do imdvel,
estdo detalhados no Anexo lll deste laudo. No estudo realizado as seguintes varidveis

mostraram-se consistentes e significativas:

» Area Total: varidvel independente quantitativa indicativa da area total de cada elemento.

Amplitude da amostra aproveitada: 78,00 m? a 171.000,00 m?.

® Localizagdo: varidvel independente qualitativa, expressa por cédigos alocados, indicativa
da valorizagao do terreno em fungdo da sua localizagdo em relagdo aos polos valorizantes
do municipio, bem como da microrregido de inser¢ao, considerando: [1] localizagdo ruim;
[2] localizagdo regular; [3] localizagdo boa e [4] localizagdo 6tima. Amplitude da amostra

aproveitada: [1] a [4].

= Vocagdo: varidvel independente qualitativa, expressa por cédigos alocados, indicativa da
vocacao de utilizacdo do terreno, considerando: [1] execuc¢do de construcdo residencial
isolada; [2] execugdo de construgdo residencial em condominio/loteamento fechado e [3]

execucdo de construcao comercial. Amplitude da amostra aproveitada: [1] a [3].

® Valor unitdrio: varidvel dependente indicativa do valor unitario de cada elemento, ou seja,
a relacdo entre o valor total e sua respectiva area. Amplitude da amostra aproveitada: RS

30,00 a R$ 900,00.
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VALOR CALCULADO

Por se tratar de um terreno que atravessa zonas com caracteristicas distintas, com trechos
mais valorizados do que outros, no contexto da microrregidao de Concei¢dao, para
determinacdo do valor, realizou-se um parcelamento genérico da area, com percentuais
estimados através do que foi observado em vistoria, bem como da analise da documentagao
referencial, considerando os atributos mais compativeis para cada parcela de terra, dentro da

sua zona de inserc¢do, tendo como referéncia as variaveis utilizadas no modelo.

Na valoragdo, adotou-se, em numeros arredondados, os valores minimos do campo de arbitrio
calculado para cada proje¢ao, tendo em conta o fator de reducao referente ao desconto
atualmente utilizado em negdcios imobiliarios na regidao e normalmente aceito entre as partes
interessadas. Além disso, por se tratar de parcelas que compdem um bem de uma Massa
Falida, a ser negociado numa condic¢do atipica do mercado, considerando a necessidade de
arrecadar fundos para o Processo de Recuperagao e Faléncia, alinhada a baixa liquidez e a

posse indireta associada a terceiros.

Salienta-se que, no caso em estudo, o valor minimo do campo de arbitrio também representa
a desvalorizacdo para as parcelas da propriedade afetadas por fatores restritivos, como
presenca de Area de Preservacdo Permanente (APP), Area de Preservacdo Ambiental (APA),

Areas Alagadas etc., pela auséncia de estudos especificos para andlise.

Outro ponto importante a ser relatado é que o terreno compreende alguns logradouros, com
destaque para Rodovia BA 001, o que sugere a existéncia de parcelas da propriedade que sao
de Dominio Publico, ou seja, parte do valor definido para o terreno objeto, representa,
supostamente, uma fragdo de terra que compde o patrimbénio municipal e/ou estadual,

limitando a sua venda pela Massa Falida.

Quanto ao condominio situado na propriedade, nos documentos referenciais consta uma
planta de loteamento que contempla o mesmo. Porém, da andlise da Certidao de Inteiro Teor
da Fazenda Conceigdo, ndo se verificou o registro do empreendimento, o que sugere que o
loteamento nao foi formalizado, ou seja, supostamente essa parcela da propriedade ndo sofre

limitagGes quanto a venda pela Massa Falida.

= Equacdo de regressao
Analisando-se o modelo adotado, conclui-se que os testes de hipdteses estdo dentro dos

parametros indicados pela NBR 14653. Na analise exploratdria dos dados, isto é, no processo
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de modelagem, foram utilizados varios modelos de regressao, buscando-se um modelo cujos

valores ajustados explicassem adequadamente estes dados.

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

seguinte forma:

Valor Unitario = +33,02055705 * en( +84,13874022 / Area Total) * e +0,570118864 * Localizac3o) * e/\(
+0,3864512312 * In (Vocagdo)

O valor total do imdvel foi calculado através do somatorio da avaliagdo de cada parcela, com

base nas situacOes e projecdes a seguir.

PARCELA 1 - Area ocupada pelo Condominio Praia do Caribe (86.068,50 m?) - [15,81%]:

= Atributos de entrada:

_ 86.068,50 m? Area do imdvel objeto de avaliagdo.
_ 3 Boa localizagdo na regido de insergao.
_ 2 Residencial em condominio/loteamento fechado.
_ ? Variavel determinada no modelo.

= Resultados da projecdo, com intervalo de confianca ao nivel de 80%:

86.068,50

212,11
11,249
18.256.306,49

269,22
12,66%
20.567.666,86 | RS 23.171.659,62

. "

= Campo de arbitrio:

86.068,50

203,12
15,009
17.482.516,85

274,81
15,00%
20.567.666,86 | RS 23.652.816,92

RS

= Valor adotado:

Adotou-se, em numeros arredondados, o valor minimo do campo de arbitrio.

Rua Doutor José Peroba, N° 297, Sala 1104, Edf. Atlanta Empresarial, Stiep, Salvador-BA 16/21
CEP 41.770-235 « Tel.: (71) 99313-1271 « E-mail: soromenhoengenharia@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARMANDO LEMOS WALLACH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2024 as 19:04 , sob o nimero WJMJ24412451305

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0624517-37.1988.8.26.0100 e codigo FbFxgses.



fls. 11821

X

ENGENHATR RI A

PARCELA 2 - Area de influéncia da Rodovia BA 001 (14.700,00 m?3) - [2,70%]:

= Atributos de entrada:

_ 14.700,00 m? Area do imdvel objeto de avaliagdo.
_ 3 Boa localizagao na regido de insergao.
_ 3 Execugdo de construgdao comercial.
_ ? Variavel determinada no modelo.

= Resultados da projecdo, com intervalo de confiancga ao nivel de 80%:

14.700,00

238,55 330,62
15,069 17,73%
RS 3.506.681,35 4.128.288,49 | RS 4.860.083,97

=  Campo de arbitrio:

14.700,00

238,71 322,96
15,009 15,00%
RS 3.509.045,21 | RS 4.128.288,49 | RS 4.747.531,75

= Valor adotado:

Adotou-se, em numeros arredondados, o valor minimo do campo de arbitrio.

PARCELA 3 - Area frontal oposta ao lado da praia (134.500,00 m?) - [24,70%]:

= Atributos de entrada:

134.500,00 m? Area do imével objeto de avaliagdo.
2 Localizagao regular na regidao de insergao.
1 Execucgdo de construgdo residencial isolada.
? Varidvel determinada no modelo.
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= Resultados da projecdo, com intervalo de confianca ao nivel de 80%:

134.500,00

121,24
17,33%
13.898.800,25 | RS 16.307.279,45

RS

11.846.037,78 | RS

=  Campo de arbitrio:

86.068,50

118,84
15,00%
13.898.800,25 | RS 10.228.150,37

RS

7.559.937,23 | RS

= Valor adotado:

Adotou-se, em numeros arredondados, o valor minimo do campo de arbitrio.

PARCELA 4 - Area posterior oposta ao lado da praia (309.231,50 m?) - [56,79%]:

= Atributos de entrada:

309.231,50 m? Area do imével objeto de avaliagdo.
1 Localizagdo ruim na regido de insergdo.
1 Execucgdo de construgdo residencial isolada.
? Varidvel determinada no modelo.

= Resultados da projecdo, com intervalo de confianca ao nivel de 80%:

309.231,50

72,16
23,54%
18.062.828,83 | RS 22.315.191,38

RS 14.620.792,61 | RS

Rua Doutor José Peroba, N° 297, Sala 1104, Edf. Atlanta Empresarial, Stiep, Salvador-BA 18/21
CEP 41.770-235 « Tel.: (71) 99313-1271 « E-mail: soromenhoengenharia@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARMANDO LEMOS WALLACH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2024 as 19:04 , sob o nimero WJMJ24412451305

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0624517-37.1988.8.26.0100 e codigo FbFxgses.



fls. 11823

X

ENGENHATR RI A

=  Campo de arbitrio:

309.231,50

49,65
15,00%
15.353.404,51 | RS

67,17
15,00%
18.062.828,83 | RS 20.772.253,16

RS

= Valor adotado:

Adotou-se, em numeros arredondados, o valor minimo do campo de arbitrio.

Somando-se os valores definidos para cada parcela, através das projecoes realizadas com as

caracteristicas mais compativeis para cada zona de insergdo, obteve-se o valor total.

"= |ntervalo de valores admissiveis:

RS 43.907.000,00 RS 51.666.000,00

Os calculos de valores foram efetuados através do software SisDea Windows - Envelopamento
de dados, Redes Neurais Artificiais e Regressdao Multipla, desenvolvido pela Pelli Sistemas
Engenharia. As variagées de alguns valores sdo justificadas pelas aproximacdes de casas

decimais. Os arredondamentos realizados estdo de acordo com a NBR 14.653.

15. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

15 23,90%

Grau ll Grau lll

Grau ll Grau ll
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16. CONSIDERAGOES FINAIS

Com base nas informacgodes colhidas e aplicacdo dos procedimentos preconizados pela Norma
Técnica de AvaliacOes de Bens, ABNT: NBR 14.653, conclui-se esta avaliacao pelo valor total

de R$ 43.907.000,00 (quarenta e trés milhdes, novecentos e sete mil reais).

O imdvel foi valorado através de parcelamento genérico, com determinagdo do valor para
cada parcela, considerando que a propriedade atravessa zonas com caracteristicas distintas

da microrregido de Conceigdo.

Ressalta-se que o trabalho foi realizado na condi¢dao de avaliagdao paradigma, hipotética,
considerando que as edificagdes e demais benfeitorias de infraestrutura foram
desconsideradas nos calculos avaliatorios, se tratando de um terreno que agrega o
Condominio Praia do Caribe, diversas construcdes de ocupagao supostamente irregular, ruas,
corpos hidricos e vegetag¢des. Portanto, este Laudo de Avaliagdo sé é valido para essa situagao,
contemplando apenas a terra nua, podendo sofrer alteragao do seu resultado final mediante

valoragao das benfeitorias implantadas.

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 objeto de avaliagao.

O trabalho foi desenvolvido atendendo aos dispositivos da Lei Federal 5.194/66 e das
Resolucbes n? 218 e no 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.
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17. ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Avaliacdo é composto por 21 (vinte e uma) paginas timbradas, impressas
apenas de um lado, todas numeradas, sendo a ultima datada e assinada pelo signatdario, mais
6 (seis) anexos.

Salvador, 22 de maio de 2024.
BRUNO DE FREITAS Assinado de forma digital por

BRUNO DE FREITAS

SOROMENHO:0142 SOROMENHO:01424617502

Dados: 2024.05.29 08:07:47

4617502 -03'00'
Bruno de Freitas Soromenho

Engenheiro Civil
CREA n° 051270349-3
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REGISTRO FOTOGRAFICO - IMOVEL OBJETO DE AVALIAGAO

BT T S B TN PR w—_—

FO2: registro de drone da area da Fazenda Concei¢do ocupada pelo Cond. Praia do Caribe.

FO3: detalhe do Cond. Praia do Caribe implantado na drea da Fazenda Conceigdo.
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FO6: det

Z"‘;'

alhe de construgdes diversas implantadas na area da Fazenda Conceigdo.
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12 de abr. de 2024 10:37:17
-13°1'19,904"S -38°39'18,135"W
Mar Grande

Vera Cruz

Bahia

12 de abr. de 2024 10:38:05

FO7: logradouro Rodovia BA 001.

. LD
N B

[LUTTT

4

12.de abr. de 2024410:35:48
3°1'19,799"S 138°80'16,7728W
Mar, Grande

; 5 ouiaBahia y |
F09: fachada do Condominio Praia do Caribe. F10: identificagdo do condominio.

12 de abr. de 2024 10:12:48
-13°1'19,342"S -38°39'15,475'W
Mar Grande

Vera Cruz

Bahia

F11: acesso principal do condominio. F12: rua interna do condominio.

F13: area interna do condominio.
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12 de abr. de 2024 10:14:37
-13°1'20,005"S -38°39'13,732"W
35 Rua do Cruzeiro
Condominio Praia do Caribe
Vera Cruz

Bahia

F15: rua interna do condominio.

12 de abr. de 2024 1011551
-13°1'20,702"S -38°3%] 2,302"W
35 Rua do Cruzeiro
Condominio Praia do Caribe

X 2 SSSEv T

F21: margem da BA 001 dposfa ab do Iado‘da praia.

12.de abr. de 2024 10:15:08
*13°1'20,372"S -38°39'13,001"'W
35 Ruado Cruzeiro
Condominio Praia do Caribe
Vera Cruz

Bahia

- 19:de abr. de
13 g

12 de-abr. de 2024.10:37:33

-13°1#19,825'S-38°39'17,898'W

% e Mar.Grande

& . VeraCruz
% Bahia

F22: edificagdo comercial na margem da BA 001.
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Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: Soromenho Engenharia EIRELI.
Modelo: Terrenos - Vera Cruz/BA.

Data do modelo: Quarta-feira, 22 de maio de 2024.
Tipologia: Terrenos.

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Total de variaveis: 4
Varidveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 48
Dados utilizados no modelo: 36

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Endereco Texto Texto Endereco completo do imdvel Sim
Complemento Texto Texto Complemento ao endereco do imével Sim
Bairro/Regido Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza Sim
Municipio Texto Texto Municipio de localizagdo do imdvel Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Telefone do Telefone ou nimero de contato do .
. Texto Texto . Sim
informante informante
Area Total Numeérica Quantitativa Area Total do imével medida em m? Sim
1: Ruim
Localizagdo Numérica Qual.itativa 2: Regular Sim
(Cédigos Alocados) 3:Boa
4: Otima
Qualitativa 1: Casa Isolada
Vocagao Numérica - 2: Casa Condominio/Loteamento fechado Sim
(Cédigos Alocados) .
3: Comércio
Valor Unitario Numeérica Dependente :/;J;)lr('::)al do imovel dividido pela Area Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Area Total 78,00 171.000,00 170.922,00 6.262,92
Localizagdo 1,00 4,00 3,00 2,75
Vocagdo 1,00 3,00 2,00 1,83
Valor Unitario 30,00 900,00 870,00 350,75

SisDEA Home — Versio 1.60
www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki
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Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Coeficiente de correlagdo: 0,8715376 / 0,8032690
Coeficiente de determinacdo: 0,7595779
Fisher - Snedecor: 33,70
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Residuos situados entre -1c e + 16 68% 72%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 88%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 97%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 1
% de outliers: 2,78%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Explicada 13,156 3 4,385 33,700
N3o Explicada 4,164 32 0,130
Total 17,320 35

9) EQUAGAO DE REGRESSAO:

In (Valor Unitario) = +3,62725675 +84,13874022 / Area Total +0,570118864 * Localizacdo +0,3864512312 * In
(Vocagdo)

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor Unitério = +33,02055705 * en( +84,13874022 / Area Total) * e?( +0,570118864 * Localizagdo) * en(
+0,3864512312 * In (Vocagdo)
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. FUNGAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor Unitario = +37,60950269 * en( +84,13874022 / Area Total) * e( +0,570118864 * Localizacdo) * e/(
+0,3864512312 *In (Vocagdo)

. FUNGAO ESTIMATIVA (média):

Valor Unitdrio = +40,13785765 * en( +84,13874022 / Area Total) * e”( +0,570118864 * Localizacdo) * e”(
+0,3864512312 *In (Vocagdo)

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Area Total 1/x 3,81 0,06
Localizagdo X 6,25 0,00
Vocagdo In(x) 2,14 3,97
Valor Unitario In(y) 15,62 0,00

11)  CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Area Total x1 0,00 -0,10 | -0,10 0,24
Localizagdo x2 -0,10 0,00 0,61 0,79
Vocagao x3 -0,10 0,61 0,00 0,61
Valor Unitario Y 0,24 0,79 0,61 0,00

12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Area Total x1 0,00 | 0,44 | 0,23 | 0,56
Localizagdo X2 0,44 0,00 0,11 0,74
Vocagdo X3 0,23 0,11 0,00 0,35
Valor Unitario y 0,56 0,74 0,35 0,00
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13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

5,71 5,71 0,00 -0,0027% -0,000422 0,00000000
6,62 6,39 0,23 3,5366% 0,649035 0,01334900
5,70 5,75 -0,04 -0,7351% -0,116236 0,00014000
6,51 6,01 0,50 7,6829% 1,386679 0,30508500
5,70 5,42 0,28 4,8330% 0,763289 0,02678900
5,40 5,77 -0,37 -6,8797% -1,029640 0,04061700
5,78 5,78 0,00 0,0503% 0,008056 0,00000100
5,06 4,86 0,21 4,0664% 0,570612 0,00910600
6,80 6,75 0,05 0,7263% 0,136969 0,00075400
5,96 5,84 0,12 2,0810% 0,344016 0,00103100
6,40 5,89 0,51 7,9880% 1,416532 0,01785400
5,16 5,19 -0,02 -0,4531% -0,064874 0,00010200
5,69 5,90 -0,21 -3,6955% -0,582650 0,00307200
5,70 6,33 -0,62 -10,9514% -1,731607 0,49104100
4,28 4,41 -0,12 -2,8979% -0,344124 0,00649800
5,98 5,77 0,21 3,4749% 0,576000 0,00318600
6,08 6,27 -0,19 -3,1873% -0,537277 0,01221200
5,50 5,75 -0,25 -4,5305% -0,691230 0,00482600
6,80 6,84 -0,04 -0,6078% -0,114570 0,00562300
5,63 5,77 -0,14 -2,4884% -0,388152 0,00582200
6,21 5,69 0,52 8,3912% 1,445630 0,02606200
4,79 4,53 0,25 5,2963% 0,702910 0,02613700
5,45 5,92 -0,47 -8,6025% -1,300472 0,01608200
5,35 5,67 -0,32 -5,9848% -0,887126 0,01092800
3,40 4,21 -0,80 -23,6561% -2,230453 0,38284400
5,70 6,33 -0,63 -11,0278% -1,743689 0,12266600
5,01 4,84 0,17 3,4532% 0,479652 0,00677500
5,62 5,60 0,02 0,4319% 0,067353 0,00044300
5,90 5,81 0,09 1,5512% 0,253596 0,00057700
6,70 6,03 0,68 10,0746% 1,871228 0,09924300
5,45 5,80 -0,35 -6,4598% -0,975809 0,00860900
5,12 5,23 -0,12 -2,3244% -0,329654 0,00292800
5,16 5,19 -0,02 -0,4531% -0,064874 0,00010200
5,85 5,80 0,05 0,8498% 0,137809 0,00017200
4,89 4,57 0,32 6,5709% 0,891252 0,04278300
6,34 5,82 0,52 8,1502% 1,432243 0,06966700
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14)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta
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15)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:
Estimativa pj'ﬁ.rea Total
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16) ESTIMATIVAS DE VALORES:

e |movel avaliando — Parcela 1:

Valor Minimo 212,11 241,59 257,83 11,24%
Valor Médio 238,97 272,18 290,48 - 1]
Valor Maximo 269,22 306,64 327,25 12,66%

Dados do imovel avaliando:

Endereco Rodovia BA 001 -
Complemento Fazenda Conceigdo -
Bairro/Regido Conceicdo -
Municipio Vera Cruz/BA -
Informante -
Telefone do informante -
Area Total 86.068,50 N3o
Localizagdo 3,00 Nao
Vocagdo 2,00 Nao

e Imovel avaliando — Parcela 2:

Valor Minimo 238,55 271,70 289,97 15,06%
Valor Médio 280,84 319,86 341,37 - Il
Valor Maximo 330,62 376,56 401,88 17,73%

Dados do imével avaliando:

Endereco Rodovia BA 001 -
Complemento Fazenda Conceigdo -
Bairro/Regido Conceigdo -
Municipio Vera Cruz/BA -
Informante -
Telefone do informante -
Area Total 14.700,00 Nio
Localizagdo 3,00 Ndo
Vocagao 3,00 Nao
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e |modvel avaliando — Parcela 3:

Valor Minimo 88,07 100,31 107,06 14,77%
Valor Médio 103,34 117,70 125,61 - Il
Valor Maximo 121,24 138,09 147,38 17,33%

Dados do imovel avaliando:

Endereco Rodovia BA 001 -
Complemento Fazenda Conceigdo -
Bairro/Regido Conceigao -
Municipio Vera Cruz/BA -
Informante -
Telefone do informante -
Area Total 134.500,00 N3o
Localizagdo 2,00 Nao
Vocagdo 1,00 Nao

e Imovel avaliando — Parcela 4:

Valor Minimo 47,28 53,85 57,47 19,06%
Valor Médio 58,41 66,53 71,00 - |
Valor Maximo 72,16 82,19 87,72 23,54%

Dados do imével avaliando:

Endereco Rodovia BA 001 -
Complemento Fazenda Conceigdo -
Bairro/Regido Conceig¢do -
Municipio Vera Cruz/BA -
Informante -
Telefone do informante -
Area Total 309.231,50 Sim
Localizagdo 1,00 Ndo
Vocagao 1,00 Nao
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Modelo:
Terrenos - Vera Cruz/BA.

Data de Referéncia:

Quarta-feira, 22 de maio de 2024.

Informacdes Complementares:

Determinacao do valor de mercado.

Dados para a projecao de valores:

o Area Total = 86.068,50
e Localizagdo=3
Vocagao =2

Endereco = Rodovia BA 001

Complemento = Fazenda Conceigdo - Parcela 1
Bairro/Regido = Conceicdo

Municipio = Vera Cruz/BA

Informante =

Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

e Minimo (11,24%) = 212,11
e Médio = 238,97

e Maximo (12,66%) = 269,22

eValor Total

e Minimo = 18.256.306,49
e Meédio =20.567.666,86
e Maximo =23.171.659,62

eIntervalo Predigdo

Minimo = 12.639.897,22
Maximo = 33.467.749,96
Minimo (38,54%) = 146,86
Maximo (62,72%) = 388,85

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 203,12
RL Maximo = 274,81
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Modelo:
Terrenos - Vera Cruz/BA.

Data de Referéncia:

Quarta-feira, 22 de maio de 2024.

Informacdes Complementares:

Determinacao do valor de mercado.

Dados para a projecao de valores:

e Area Total = 14.700,00
e Localizagdo=3
Vocagao =3

Endereco = Rodovia BA 001

Complemento = Fazenda Conceigdo - Parcela 2
Bairro/Regido = Conceicdo

Municipio = Vera Cruz/BA

Informante =

Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

e Minimo (15,06%) = 238,55
e Médio = 280,84

e Maximo (17,73%) = 330,62

eValor Total

e Minimo = 3.506.681,35
e Médio =4.128.288,49
e Maximo = 4.860.083,97

eIntervalo Predigdo

Minimo = 2.505.297,89
Miéximo = 6.802.690,37
Minimo (39,31%) = 170,43
Maximo (64,78%) = 462,77

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 238,71
RL Maximo = 322,96
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Modelo:
Terrenos - Vera Cruz/BA.

Data de Referéncia:

Quarta-feira, 22 de maio de 2024.

Informacdes Complementares:

Determinacao do valor de mercado.

Dados para a projecao de valores:

e Area Total = 134.500,00
e Localizagdao =2
Vocagao=1

Endereco = Rodovia BA 001

Complemento = Fazenda Conceigdo - Parcela 3
Bairro/Regido = Conceicdo

Municipio = Vera Cruz/BA

Informante =

Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

e Minimo (14,77%) = 88,07
e Médio =103,34

e Maximo (17,33%) = 121,24

eValor Total

e Minimo = 11.846.037,78
e Médio =13.898.800,25
e Maximo = 16.307.279,45

eIntervalo Predigdo

Minimo = 8.443.885,77
Maximo = 22.877.695,62
Minimo (39,25%) = 62,78
Maximo (64,60%) = 170,09

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 87,84
RL Maximo = 118,84

SisDEA Home — Versio 1.60
www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki

Rua Doutor José Peroba, N° 297, Sala 1104, Edf. Atlanta Empresarial, Stiep, Salvador-BA
CEP 41.770-235 « Tel.: (71) 99313-1271 « E-mail: soromenhoengenharia@gmail.com

1/1

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ARMANDO LEMOS WALLACH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2024 as 19:04 , sob o nimero WJMJ24412451305

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0624517-37.1988.8.26.0100 e codigo FbFxgses.



% fls. 11846

SOROMENHO

ENGENEHARI A

SisDea

Relatodrios Estatisticos — Regressao Linear

Modelo:

Terrenos - Vera Cruz/BA.

Data de Referéncia:

Quarta-feira, 22 de maio de 2024.

Informacdes Complementares:

Determinacao do valor de mercado.

Dados para a projecao de valores:

e Area Total = 309.231,50
e localizagao=1
Vocagdo =1

Endereco = Rodovia BA 001

Complemento = Fazenda Conceigdo - Parcela 4
Bairro/Regido = Concei¢do

Municipio = Vera Cruz/BA

Informante =

Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

e Minimo (19,06%) = 47,28
e Meédio=58,41

e Maximo (23,54%) = 72,16

eValor Total

e Minimo =14.620.792,61
e Médio =18.062.828,83
e Maximo =22.315.191,38

eIntervalo Predigdo

Minimo = 10.768.597,61

Maximo = 30.297.889,96
Minimo (40,38%) = 34,82
Maximo (67,74%) = 97,98

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 49,65
RL Maximo = 67,17
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Descri¢do
m
Completa quanto a todas as varidveis
1 Caracterizacdo do imével avaliando ‘p 9
analisadas
2 Quantidade minima de dados de
mercado, efetivamente utilizados
Apresentacdo de informagdes
relativas a todos os dados e variaveis
3 Identificagdo dos dados de mercado analisados na modelagem, com foto e
caracteristicas observadas pelo autor
do laudo
a4 Extrapolagcdo
Nivel de significancia (somatério do valor
B das duas caudas) maximo para a rejei¢do
da hipétese nula de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido
6 para a rejei¢do da hipétese nula do
modelo através do teste F de Snedecor

Completa quanto as variaveis
utilizadas no modelo

4 (k+1), onde k é o nimero de
varidveis independentes

3 (k+1), onde k é o nimero de
varidveis independentes

Pontos obtidos

Apresentacdo de informagdes
relativas aos dados e variaveis
efetivamente utilizados no modelo

, SOb 0 numero

Admitida, desde que:
a) as medidas das caracteristicas do
imével avaliando ndo sejam
superiores a

100 % do limite amostral superior,
nem inferiores & metade do limite
amostral inferior

b) o valor estimado ndo ultrapasse
20 % do valor calculado no limite da
fronteira amostral, para as referidas
variaveis, de per si e
simultaneamente, e em médulo

Admitida para apenas uma variavel,
desde que: a) as medidas das
caracteristicas do imével avaliando
nédo sejam superiores a 100% do
limite amostral superior, nem
inferiores a metade do limite
amostral inferior, b) o valor estimado
néo ultrapasse 15% do valor
calculado no limite da fronteira
amostral, para a referida variavel

Graus mn

Pontos Minimos 16

10 6

Itens obrigatérios L
minimo no grau Il

2,4,5e6nograulll e os demais no

_TOdOS, romnmero g

Grau obtido do somatoério

Para atingir o Grau lll, sdo obrigatérias:

a Apresentagdo do laudo na modalidade completa.

Apresentacdo da andlise do modelo no laudo de avaliagdo, com a verificagdo da coeréncia do comportamento da variagdo das varidveis em relagdo ao

B mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimag&o.
c Identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagdo.
d Adogdo da estimativa de tendéncia central.

Grau de Fundamentagdo da Avaliagdo

Graus

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

Grau de Precisdo da Avaliagdo
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Completa quanto a todas as varidveis
analisadas

Completa quanto as variaveis
utilizadas no modelo

4 (k+1), onde k é o nimero de
varidveis independentes

Apresentacdo de informagdes
relativas a todos os dados e variaveis

analisados na modelagem, com foto e
caracteristicas observadas pelo autor
do laudo

Admitida para apenas uma variavel,
desde que: a) as medidas das
caracteristicas do imével avaliando
nédo sejam superiores a 100% do
limite amostral superior, nem
inferiores a metade do limite
amostral inferior, b) o valor estimado
néo ultrapasse 15% do valor
calculado no limite da fronteira
amostral, para a referida variavel

3 (k+1), onde k é o nimero de
varidveis independentes

Pontos obtidos

Apresentacdo de informagdes
relativas aos dados e variaveis
efetivamente utilizados no modelo

, SOb 0 numero

Admitida, desde que:
a) as medidas das caracteristicas do
imével avaliando ndo sejam
superiores a

100 % do limite amostral superior,
nem inferiores & metade do limite
amostral inferior

b) o valor estimado ndo ultrapasse
20 % do valor calculado no limite da
fronteira amostral, para as referidas
variaveis, de per si e
simultaneamente, e em médulo

Descrigdo

1 Caracterizacdo do imével avaliando

2 Quantidade minima de dados de
mercado, efetivamente utilizados

3 Identificagdo dos dados de mercado

a4 Extrapolagcdo
Nivel de significancia (somatério do valor

B das duas caudas) maximo para a rejei¢do
da hipétese nula de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido

6 para a rejei¢do da hipétese nula do
modelo através do teste F de Snedecor

Graus

Pontos Minimos

16 10

Itens obrigatérios

2,4,5e6nograulll e os demais no
minimo no grau Il

Grau obtido do somatoério

6

_TOdOS, romnmero g

Para atingir o Grau lll, sdo obrigatérias:

a Apresentagdo do laudo na modalidade co

mpleta.

Apresentacdo da andlise do modelo no laudo de avaliagdo, com a verificagdo da coeréncia do comportamento da variagdo das varidveis em relagdo ao

B mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimag&o.
c Identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagdo.
d Adogdo da estimativa de tendéncia central.

Grau de Fundamentagdo da Avaliagdo

Graus

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

<=30%

Grau de Precisdo da Avaliagdo

Rua Doutor José Peroba, N° 297, Sala 1104, Edf. Atlanta Empresarial, Stiep, Salvador-BA
CEP 41.770-235 « Tel.: (71) 99313-1271 « E-mail: soromenhoengenharia@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AR

.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0624517-37.1988.8.26.0100 e codigo FbFxgses.

sp.jus

it

aJ

I, acesse o site https://es

ir o origina

Para confer



fls. 11850

J244724571305

Completa quanto a todas as varidveis
analisadas

Completa quanto as variaveis
utilizadas no modelo

4 (k+1), onde k é o nimero de
varidveis independentes

Apresentacdo de informagdes
relativas a todos os dados e variaveis

analisados na modelagem, com foto e
caracteristicas observadas pelo autor
do laudo

Admitida para apenas uma variavel,
desde que: a) as medidas das
caracteristicas do imével avaliando
nédo sejam superiores a 100% do
limite amostral superior, nem
inferiores a metade do limite
amostral inferior, b) o valor estimado
néo ultrapasse 15% do valor
calculado no limite da fronteira
amostral, para a referida variavel

3 (k+1), onde k é o nimero de
varidveis independentes

Pontos obtidos

Apresentacdo de informagdes
relativas aos dados e variaveis
efetivamente utilizados no modelo

, SOb 0 numero

Admitida, desde que:
a) as medidas das caracteristicas do
imével avaliando ndo sejam
superiores a

100 % do limite amostral superior,
nem inferiores & metade do limite
amostral inferior

b) o valor estimado ndo ultrapasse
20 % do valor calculado no limite da
fronteira amostral, para as referidas
variaveis, de per si e
simultaneamente, e em médulo

Descrigdo

1 Caracterizacdo do imével avaliando

2 Quantidade minima de dados de
mercado, efetivamente utilizados

3 Identificagdo dos dados de mercado

a4 Extrapolagcdo
Nivel de significancia (somatério do valor

B das duas caudas) maximo para a rejei¢do
da hipétese nula de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido

6 para a rejei¢do da hipétese nula do
modelo através do teste F de Snedecor

Graus

Pontos Minimos

16 10

Itens obrigatérios

2,4,5e6nograulll e os demais no
minimo no grau Il

Grau obtido do somatoério

6

_TOdOS, romnmero g

Para atingir o Grau lll, sdo obrigatérias:

a Apresentagdo do laudo na modalidade co

mpleta.

Apresentacdo da andlise do modelo no laudo de avaliagdo, com a verificagdo da coeréncia do comportamento da variagdo das varidveis em relagdo ao

B mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimag&o.
c Identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagdo.
d Adogdo da estimativa de tendéncia central.

Grau de Fundamentagdo da Avaliagdo

Graus

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

<=30%

Grau de Precisdo da Avaliagdo

Rua Doutor José Peroba, N° 297, Sala 1104, Edf. Atlanta Empresarial, Stiep, Salvador-BA
CEP 41.770-235 « Tel.: (71) 99313-1271 « E-mail: soromenhoengenharia@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por AR

.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0624517-37.1988.8.26.0100 e codigo FbFxgses.

sp.jus

it

aJ

I, acesse o site https://es

ir o origina

Para confer



fls. 11851

J244724571305

Pontos obtidos

Completa quanto a todas as varidveis |Completa quanto as varidveis

4 (k+1), onde k é o nimero de
varidveis independentes

3 (k+1), onde k é o nimero de
varidveis independentes

, SOb 0 numero

Apresentacdo de informagdes
relativas aos dados e variaveis
efetivamente utilizados no modelo

Admitida, desde que:
a) as medidas das caracteristicas do
imével avaliando ndo sejam
superiores a

100 % do limite amostral superior,
nem inferiores & metade do limite
amostral inferior

b) o valor estimado ndo ultrapasse
20 % do valor calculado no limite da
fronteira amostral, para as referidas
variaveis, de per si e
simultaneamente, e em médulo

Descrigdo
1 Caracterizacdo do imével avaliando ) .
analisadas utilizadas no modelo
2 Quantidade minima de dados de
mercado, efetivamente utilizados
Apresentacdo de informagdes
relativas a todos os dados e variaveis
3 Identificagdo dos dados de mercado analisados na modelagem, com foto e
caracteristicas observadas pelo autor
do laudo
a4 Extrapolagcdo N&o admitida
Nivel de significancia (somatério do valor
B das duas caudas) maximo para a rejei¢do
da hipétese nula de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido
6 para a rejei¢do da hipétese nula do
modelo através do teste F de Snedecor

Graus

Pontos Minimos

16 10 6

Itens obrigatérios

2,4,5e6nograulll e os demais no
minimo no grau Il

_TOdOS, romnmero g

Grau obtido do somatoério

Para atingir o Grau lll, sdo obrigatérias:

a Apresentagdo do laudo na modalidade completa.

Apresentacdo da andlise do modelo no

laudo de avaliagdo, com a verificagdo da coeréncia do comportamento da variacdo das varidveis em relacdo ao

B mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimag&o.
c Identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagdo.
d Adogdo da estimativa de tendéncia central.

Grau de Fundamentagdo da Avaliagdo

Graus

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do

valor central da estimativa

<=30% <=40%

Grau de Precisdo da Avaliagdo
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