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1. VISTORIA

1.1. Caracteristicas da Regido:

Uso Predominante Comerciai, Residencial Unifamiliar e Multifamitiar
Vocagdo Comercial e Servicos

Tipo de atessn Direto

Principal via de agesso Avenida Ocednica

Intensidade de trafego Alta

Densidade de oupacio Alta

Padrio emgﬁmim Marmai/Alte e Alte

Péios i';furf_;ﬁutes Area comercial com restaurantes, panificadaras, bares

lojas.,
Fatores desvalorizantes Nzo
Area sujeita 3 enchentes Nio

1.2. Infraestrutura e servicos da regido:

i - i
de de dgua X Transporte coletive x|
Rede de esgoto (X SeEuranca x_
Rede de energia elétrica ,E Saide T_
Rede de talefonia I%: G i
lluminag3o pblica X! Comércio }{:
Coleta de lixa X Escols x]
Gas Canalizado [E'- o
1.3. Caracteristicas do logradouro:
E:Irenumlnas;aa Avenida Ocednica
Tipo de Via Princlpal
Quantidade de faixas Duas
Maos de direcio Dupla
Pavimentacio Asfalte
[+
C:-:'.ﬂi Regular
radas Existente
1.4. Caracteristicas do terreno:
Area total {m 356,25
Frente principal {m) 14,25
F
Crima Retangular
Topografia Plars
Situaca
ﬂ,n Melo de guadra.
Superficie Seca

219 Ay labm org
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CONFERE ORIGINAL |
2. CARACTERISTICAS DO MERCADO José Rodrilibes da Sitva |
LIQUIBANTE I

2.1, PERFIL GERAL OPF - 021415455-04 «

Lecalizado entre os hairros de Ondina ¢ Amaralina. tendo a0 notte o Engenho Velho da
Federagdo. Santa Cruz e o Nordeste de Amaraling. Neste bairro 25130 situados lux tnsos hotéis
@ pousadas. sendo intensa sua vidg noturna. Festa de lemanja no Rio Vermelho. em 2008,
Conhecido pelo clima boémio, pelos acararés de Cira, de Regina e de Dinha, e pela colonia de
nescadores. seus moradores “omemoram anualmente. no dia 2 de love 2iro. a Festa de
lemanjd. rainha do mar. Em razio de Suas estreiias vias., mesmo as prineipais (ruas sweldo
Cruz e Odilon Samos) possui um trdfego de veiculos diffei] Contluindo para o Large e
Suttiang - onde a capela dedicada a esta santa sinug-se bem ao meio do caminho. a Rua o
Paciéneia (que reeche 6 intenso tralego da Avenida Ocednica ). 8 Avenida Cardeal da Silva ¢
Rua Jodo Gomes - o tansito sofre ali um afunilamento que em certos hordrios fiea
praticamente estagnado. Nas imediacaes du Largo hé outro templo dedicado a Santana, O Rio
Vermelho, que da nome a0 hairro mas também ¢ conhecido como Rio Fueaia. margeid a
Aventda Juracy  Magalhdes  hinior. Proximo a sus (o7, existe uma  estacio  de
condiclonamento prévio de esgotos domésticos. onde residuos solidas e particulas em
Suspensiio sdo separadas do efluente final. que ¢ lancado a 2.7 quildmetrns da cosia pelo
emissario submarine do Rio Vermelho, evitando a contaminacdo da praiz. Apesar do grande
crescimento vertical verificado nouiras dreas da capital, o Rio Vermelho ainda conservi-se
um bairro essencialmente de casas. As estreitas vias mais antigas receberam nomes gue
homenageiamt importantes cidades balanas. como Casrité. abuna. [héus, cic, Na L
Alagoinhas es1a a casa que foi a residéncia do falecido eseritor Jorge Amado ¢ de sun £5posa
Ze€lia Gatiai. e onde estio suardadas as cinzas do Tmonal, Qutro imporante logradouro do
bairro é ¢ Largo da Mariguita, onde estd situado o Mercado do Rio Vermelho, antiga ¢
tradicional feira livre, O Rig Vermelho tem sua histéria imiciada no séeulo XVI. com o
nautragio de Caramury ao seu territorio. Aqui viviam os fupinambds ¢ Caramury foi o ela de
COMURicagdo entre 08 nativos e os curopeus. Quando o primeiro governador-geral chegou a
Salvador, as terras 2 uma legua para o norte e dugs léguas para o sertio do rio Cararujipe
foram doadas a Antdnio de Arwatde. £ assim nasceu o Rio Vermetho. Inicialmene a regido
linha poucos habitantes. com buma paisagerm de ¢urrais, amacdo de pesea ¢ jesuitas, Com 2
vasio holandesa de 1624, muito moradores vieram para o Rio Vermeiho, pela distincia do

tocal invadido. Aproveitando o chma tenso e g desorganizacio dog brancos, alguns escravos

3/s Ay LosVigny Fabe 3775, 4 A8 Ud Emgresars Srcpoing Certer - Sabdain

Este documento foi gerado pelo usuario 864.*** ***.10 em 16/04/2026 23:31:29

NUmero do documento: 16072509414100000000218488.382(-) 7160725004 141000000002 16468520
https://pje.tjba.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=1

1047 Num. 224757552 - P4g. 1
Assinado eletronicamente por: RAUL FONTES TOPAZIO DA SILVA - 13/12/2016 15:10




| ot

JOSE IVaNILDO Tavases i (o

* AVAUACOES E PERICIAS EM ENGENHARLA

fugiram para as matas frondosas, tormande em 1629 um guitombo no Rio Vermelho. Este
quilombo foi esmagado trés anos depois pelos capitaes-do-mato Francisco Dias de Avilg o
lozo Barbosa Almeida. Os peseadores. que tem presenca marcante e hoje. dominavam o
fugar no séeulo XVII, Nas patavras do visitante frances Tollenare: " ¢ um povoado de
pescadores. de umas 1) cabanas. na for de um Pegqueno rio que se lanea no mar a umna légua
3 ieste do Cabo de Santo Anténio, Os arredores sio encamadores ¢ um forte muito arruinado
contribui pard o pitoresco da paisagem”. Com o passar dos anes. em meados do séeulo XIX. ¢
Rio Vermelho tinha rés micleos de povoamento definidos: Paciéncia, Mariquita e Santana.
No altimo havia a igreja vella da matriz. ¢ atraia pessoas de 1odos s cantos da cidade devido

qos festejos religiosos

2.2.  MERCADO PARA O IMOVEL ESTUDADO

Liguidez {absorcio pelo marcado) Rapida : Média (X Lenta ]
Desempenho do mercads Aguecida .F_xj Normal :_I Recessive _
N2 ofertas de bens similares Alta __ ,_ Media ___ Baixa :E
Demanda ata [ X] Meégia [ | Baixs

Empresarios do setar de SeMvicos € comercia,
Incorperadares diversos,

Publito alvo.

3. METODOLOGIA

Os procedimentos avaliatdrios usuais tém a finalidade de identificar o valor de um bem,

de seus frutos e direitos, cey custo, bem como aqueles para determinar indicadores de

viabilidade.

A metodologia aplicavel é funcgo. basicamente, ds natureza do bemn avaliando, da finali-
dade da avaliacio e da dispenibilidade, qualidade quantidade de informac@es colhidas
0 mercade. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ap estabelecido nas partes 1
(precedimentos gerais), 2 (imoveis urbanos} da NBR 14653, com o objetivo de retratar o

tomportamento do mercado por melo de modelos que superem racionalmente o con-

vencimento do valor CONFERE C
José Rod

LIQUIDANTE f

nn Pk, 2 I
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No presente caso a opcao fo pelo "Metodo Evolutiva”, que identifica o valor do bem pe-
lo somatério dos valores dos seus componentes. Por N30 se encontrar ocorréncia de da-
dos que permitissem massa estatistica para uma avallzeZo comuarativa gireta, foi utihi-
Iado o "Método da Quantificacio de Custo” para identificar o custo das edificacbes e
benfeitorias por meio de Greamentos sintéticos ou analiticos a partir da quantidade de
SErvicos e respectivos custos dirstos e indiretos. O “Método Comparativo Direto de Da-
dos de Mercado”, gue indica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técni-
co dos atributos dos elementos camparavels constituintes da amostra, foi utilizado para

g definic3o do valor do terreno.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O contratante fornecey copia do registro do imovel em estudo, fonte utilizada parg a exe-
CUCAD das avaliacdes dos mesmos (anexo 1). O imdvel avaliando encontra-se em estado de

abandong, devido a paralizacao de obras de reforma no mesmao.

-4

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

De acorda com o item 9 da NBR 14653-2 para terrenos a benfeitorias, numa escala de-
crescente onde o malor grau e o i o presente laudo é classificado como "grau de fun-

damentagio I" e “grau de precisac 4",
6. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

6.1. DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENG

A) PERFIL DO MODELO ESTATISTICO

A pesquisa de dados amostrais foi direcionada para iméveis com caracteristicas o mais

tonvergentas possiveis com o imével avaliando no gue diz respeito as variaveis chaves

linfluenciadoras) para a definicio do valor de mercado, | CONFERE C ORIGINAL

José Rodniglies da Stitw

5/0
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Com os dad '
os obtidos no mercado foram calculados diversos modelos com as aiternati-
Vas possive i E
possiveis desconsiderande dados efou varidveis Que se mostraram incoerentes

quando inseridos no contexto.

[ i

dados dos quais {11] foram eslatisticamente consideradas,

Tendo em vis
Vista 0s dados levantados no mercado, os atributos que se mostraram mais

significativos foram os seguintes:

* AREA TOTAL: Variavel quantitativa indicativa do porte do imdével. A pramissa de
SiiE ai . .
ua influéncia descendente sobre a varidvel dependente foi confirmada pela a-

mastra. O avalianda tem 436,02 m?.

* INF : variavel |
RAESTRUTURA: variavei independente qualitativa utilizando a3 infraestrutura

onde cada imdavel ests localizada,

o VAL : ia [
OR TOTAL: Varidvel independente quantitativa, pesitiva e continua, corres-

ponde ao valor de oferta oy tra nsacao dos imdveis

B) VALORES CALCULADOS

Egquacdo de Repres<io

0 modelo i ial justific
elo inferencial justificado que maostrou melhor aderéncia aos ponios da amos

tra tem a seguinte equacio:

! Ua!ér_UnEFiu_:EEGT,ﬂ_?ﬁu'_
. In (Area Total)

1-1822,835134 / Infraestrutura -180,5564376 * |

Para us :
4m terreno com area de 456,25 m? foram determinados 0S sepuintes valores
O\
S

madelo de regressio linear {anexo i) A\
R

Variagio | ps Variagio % |

M xi - |
& .xi_r_n_u_ i 815.3@;@ i 15,00
Medio | 70985782

ot ) !-
Minimo | 5003.379 15 | 15,00

W Lok .'I-;:H'-.:-'i Filmn T R T Tl S — PR et 4% -
69 AR LD GRNRSENa Ghtoang Center - Spn e S A ] Ty
i
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A i - ;
dotando-se pelo vaior maximo homaogeneizado, devida a localizagdo do imovel (a-

nexo ), temos:

VALOR DO TERRENOD:

RS 816.336,49

6.2.  DETERMINACAO DO VALOR DE REEDICAO DAS EDIFICAGOES E BENFEITORIAS

0 valor das edificacdes e banfoitorias foi obtido pela identificacao do seu custo de ree-
dicdo atraves da subtracdo da parcela relativa ao seu custo de reproducio (calculado a-
través do custo unitario basico de construgio ou por orcamento) da parcela relativa 3
depreciagio (calculada pelo método de Ross-Heideck considerando-se idade, vida (til &

estado de conservacio).

VALOR DE REEDICAQ DAS EDIFICACOES £ BENFEITORIAS (ANEXO 1V}

RS 420.224,51

6.3.  DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
VI = (VT + VB) X FC, onde:

VI = valor do imoval:
CONFERE COM/O ORIGINAL

VT = valar do terreno:

VB = valor da benfeitoria; José Rodiyhes da Sika
LIQUIPANTE
FC = fator de comercializagiio. CPF - 02133545504 »

A atipicidade do imével (que impede a inferéncia do EC em mercade semelhanta)
aliado a0 bom desempenho que atravessa o mercado imobilidrio justifica a ada.—
¢3o de Fator de Comercializacio (FC) igual a 1,00

VI ={359.042,79+ 111.949,10) x 1,00

: Vi =_R$ 1.236.561,00 ' | '

FE SRR L S e

T
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VALOR MAIS PROVAVEL COM ARREDONDAMENTO DE +/ - 1% ADMITIDO:
f’fﬂﬂ_ﬂm“\\
(/ RS 1.236.500,00 \

\ /
/s
\ L CONFERE CQ

7. CONSIDERACOES FINAIS PF - 02161945504 -

ORIGINAL

U signatario, inscrito no Conselho Regional de Engenharia, Arquiteturs o Agronomia
{CREA), declara manter conduta ética profissional norteada pela regulamentacio pro-
fissional, n3o possuindo qualguer tipo de interesse sobre o bem avaliando.

O trabalho foi desenvolvido atendendo 30s dispositivos da Lei Federal 5.194/65 e das
Resolucdes n® 218 e 1.002 do CONFEA, gue asseguram que as atividades de vistoria,
pericia, avaliacdo, arbitramento, laudo e parecer tecnico de engenharia sio de res-
ponsabilidade e da competéncia exclusivas de profissionat legalmente habilitado pelo
CREA, no livre exercicio de suas alividades,

Ndo foram objeto de analise oy de elaboragdo os seguintes sarvicos:
3. Afericio fisica de dimensées, medidas o areas, assumindo-se aguelas obtidas nos
documentos apresentados como merecedoras de f&,

b Inventdrio, andlise e valoracdo em separado de bens n3o incorporados ao imovel
de carater removivel: maoveis, utensilios, instalacdes & itens de decoracdo em ge-
rai,

€. Investigacbes a respeito das condicdes do solo e subsolo quer guanto a sua capa-
cidade de suporte, quer guanto aos direftos sobre eventuais ocarréncias de jazi-
das minerais ou ainda de eventual passiva ambiental:

d. Investigacdes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou nao, gue envolvam
questdes relativas as fundagGes ou estrutura de construgdes;

e. Analise de projetos de engenharia (fundagges, estrutural, instalagdes e autros),
de qualidade de materiaic ¢ de GXECUCAD Ce Servigos construtivos.

Concluindo, a propriedade dos bens foi considerada livra e desembaracada, isenta de
quaisquer Grnus, vicios oy restricoes de carater legal para pleno uso, gozo e fruicdo.

St

89 Ly fang Fing 17T Loig s VIR Sims e Cangs R ) e .'.:: .:: =] Saneniy ; L
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8. ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Engenharia de Avallagio & composto por 09 [nove) paginas tim-

bradas, i
5, Impressas apenas de um lado, todas numeradas, sendo a Gitima datada e a5

sinada, pelo signatdrio, mais 16 (Dezesseis) anexos,

Salvador, 08 de Junho de 2012,

Al i
Jg;_g‘ffﬁani{gb" Tavares linjor
" CREA 64588-D/BA

ANEXDS;

. Relatarios do SISREN - Inferdncia estatistica;
Flanilha de custos de reedicio de edificacties e benfeitorias:

4/a Ay Lie Viang File Ty I RV -

! = LRl U BMRIRaRnG Snanning ©aner b A
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