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LAUDO DE ENGENHARIA DE AV.QUAC&D

INTERESSADO CONSLAR ADMINISTRACRD DE CONSGRCIOS 5/C LTDA
OBIETO Avaliagdo de Prédio Comercial,

ENDERECO Avenida Ocednica n® 3.745, Rio Vermelho, Salvador/Bahia,
OBIETIVO Determinacio do valor de mercado.

Figura 1 Vista frontal do imdwe sitnada & Avenida Ocednica n” 3.745, Rio Vermelho, Salvador/Bahia,

VALOR ESTIMADO DO I-

MOVEL (terreno + edifica- RS 1.720.000,00 {Um Milhdo Setecentos e Vinte Mil Reais)
cies)

BATA DA VISTORIA 27/07/2014

RESPONSAVEL TECNICO losé lvanildo Tavares Ferreira Junior, CREA 64588-D/ BA
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1. VISTORIA e |
1.1. Caracteristicas da Regido: L*ﬁi%_é?
e —

Uso Predominante Comercial, Residencial Unifamiliar e Multifamiliar

Vocacio Comerclal e Servigos

Tipo de acessg Direto
Principal via de acesso Avenida Clceinica

Intensidade de trafego Alta
Alta

MNormalfalto & Alto

Area comercial com restaurantes, panificadoras, bares,

Densidade de ccupagao

Padrdo econdmico

Palos valorizantes

lojas..
Fatores desvalorizantes Nio
Area sujeita a enchentes Nio

1.2. Infraestrutura e servicos da regido:

Rede de agua E Transporte coletive m
Rede de esgoto m Seguranca E‘
Rede de energia elétrica E Salde |Y
Rede de telefonia |1| Lazer X\
Hluminagdo publica [X]  comérdo [x]
Coleta de lixo m Escola m
Gds Canalizado [_j

1.3. Caracteristicas do logradouro:

Denominacao

Avenida Ocednica

Tipe de Via Principal
Quantidade de faixas Duas
M&os de diregdo Dupla
Pavimentacdo Asfalto
Perfil Regular
Calcadas Existente

1.4. Caracteristicas do terreno:
Area total [m?) 356,25
Frente principal (m) 14,25
Forma Retangular
Topografia Flano
Situagio Meio de quadra.
Superficie Seca,
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2. CARACTERISTICAS DO MERCADO Doc. _'0/_.15
2.1, PERFIL GERAL Folha @52

Localizado entre os bairros de Ondina e Amaralina, tendo ap norte o Engenho Velho da
Federagiio. Santa Crue e ¢ Nordeste de Amaraling, Neste bairro estdo situados luxuosos hotéis
g pousadas. sendo intensa sua vida noturna, Festa de lemanjd no Rio Vermelho, em 2008
Conhecido pelo clima boémio, pelos acarajés de Cira, de Regina e de Dinha, e pela coldnia de
pescadores, seus moradores comemoram anualmente, no dia 2 de fevereiro, a Festa de
lemanja. rainha do mar. Em razfio de suas estreitas vias, mesmo as principais (ruas Oswaldo
Cruz e Odilon Santos) possul um trafego de veiculos dificil. Confluindo para o Large de
Santana - onde a capela dedicada a esta santa situa-se bem ao meio do caminho. a Rua da
Paciéncia (que recebe o intenso trilego da Avenida Ocedinica), a Avenida Cardeal da Silva e
Rua Jodo Gomes - o (rinsio sofre ali um afunilamento que em certos hordrios fica
pralicamente estagnado. Nas imediagées do Largo ha outro templo dedicado a Santana. O Rio
Permelho, que di nome ao bairro mas também ¢ conhecido como Rio Lucgia. marpeia a
Avenida Juracy Muagalhdes Junior. Proximo a sua foz, existe uma eslacio de
condicionamento preévio de esgotos domesticos, onde residuos sélidos e particulas em
suspensdo sio separadas do efluente final, que € langado a 2.7 quilémetros da cosla pelo
enussario submarino do Rio Vermelho, evitando a contaminagao da praia Apesar do grande
crescimento verlical verificado noutras areas da capital, o Rio Vermelho ainda conserva-se
um bairro essencialmente de casas. As estreilas vias mails antigas receberam nomes que
homenageiam importantes cidades baianas. como Caetité, Ilabuna, IThéus, etc. Na rua
Alagmnhas esta a casa que foi a residéncia do {alecido escrilor Jorge Amado e de sua esposa
Zéha Gattai, e onde estio guardadas as cinzas do Imortal. QOutro importante logradouro do
barro € o Largo da Mariquita, onde esta situado o Mercado do Rio Vermelho, antga e
tradicional feira livre. O Rio Vermelho tem sua hisiéria iniciada no século XVI, com o
naufragio de Caramuru ao seu lerrilorio. Aqui viviam os tupinambas e Caramuru [o1 o elo de
comunicaciio entre os nativos e os europeus. Quando o primeiro governador-geral chegou a
Salvador. as lerras a uma légua para o norte ¢ duas léguas para o serlio do rio Cararujipe
[oram doadas a Antémio de Ataide E assim nasceu o Rio Vermelho. Inicialmente a regidio
tinha poucos habitantes, com uma paisagem de currais. armacgio de pesca e jesuitas. Com a
invasiio holandesa de 1624, muito moradores vieram para o Rio Vermelho, pela distiancia do
local invadido. Aproveitando o clima lenso e a desorganizagio dos brancos, alguns escravos
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fugiram para as matas frondosas, formando em 1629 um quilombo no Rio Vermelho, Este

quilombo foi esmagado trés anos depois pelos capities-do-mato Francisco Dias de Avila e
Jolio Barbosa Almeida. Os pescadores, que tem presenga marcante até hoje. dominavam o
lugar no século XVII. Nas palavras do visitante francés Tollenare: " & um povoado de
pescadores. de umas 100 cabanas. na foz de um pequeno rio que se langa no mar a uma légua
a leste do Cabo de Santo Anténio. Os arredores sfo encantadores € um forte muito arruinado
contribul para o piloresco da paisagem"”. Com o passar dos anos, em meados do século XIX_ o
Rio Vermelho tinha trés nacleos de povoamento defimdos: Paciéncia, Mariquita e Santana.
No ultimo havia a igreja velha da matriz. e atraia pessoas de todos os cantos da cidade devido

aos festejos religiosos

2.2, MERCADO PARA O IMOVEL ESTUDADO

Liquidez (absorg3o pelo mercado) Ripida [ | Média [X| Lenta [k
Desempenho do mercado Aguecido IE Normal j Recessivo u
Ne ofertas de bens similares Ata [ Media [ | Baxa [x]

bemanda Alta |_:N.’I Média |_] Baixa ﬂ

Empresdrios do setar de servigos e comércio,

Piblicoslva ;
Incorporadores diversos.

3. METODOLOGIA

Os procedimentos avaliatérios usuais tém a finalidade de identificar o valor de um bem,
de seus frutos e direitos, seu custo, bem como agueles para determinar indicadores de

viabilidade.

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finali-
dade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de infarmagdes colhidas
no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nas partes 1
(procedimentos gerais), 2 (imdvels urbanos) da NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que superem racionalmente o con-

vencimento do valor.
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No presente caso a opcdo foi pelo "Meétodo Evolutiva”, que identifica o valor do bem pe-
lo somatario dos valeres dos seus componentes. Por ndo se encontrar ccorréncia de da-
dos que permitissem massa estatistica para uma avallagdo comparativa direta, foi utili-
zado o “Método da Quantificacdo de Custo” para identificar o custo das edificagbes e
benfeitorias por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir da quantidade de
servicos e respectivos custos diretos e indiretos, O "Método Comparativo Direto de Da-
dos de Mercada”, que indica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técni-
co dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra, foi utilizado para

a definicao do valor do terreno.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O contratante forneceu cdpia do registro do imdvel em estudo, fonte utilizada para a exe-
tucdo das avaliacdes dos mesmos (anexo |). O imovel avaliando encontra-se em estado de

abandono, devido a paralizacdo de obras de reforma no mesmao.

5. ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

De acordo com o item 9 da NBR 14653-2 para terrenos e benfeitorias, numa escala de-
crescente onde o maior grau @ o |ll, o presente laudo é classificado como "grau de fun-

damentacdo |" e "grau de precisdo 11",

6. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

6.1. DETERMINACAO DO VALOR DO TERREND

A) PERFIL DO MODELO ESTATISTICO

A pesquisa de dados amostrais foi direcionada para imoveis com caracteristicas o mais
canvergentes possiveis com o imdvel avaliando no que diz respeito as variaveis chaves

(influenciadoras) para a definicdo do valor de mercado,

Av. Luls Viana Filho, 1773, Loja 02, Empresarial Shopping Center - Sabaeire — 41,180-390 - Salvador/BA,

32 Telefax: +55 (T1) 3362-5083

Este documento foi gerado pelo usuério 864.*** ***-10 em 16/04/2026 23:31:39

NUmero do documento: 16072509471900000000218488904
https://pje.tjba.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=16072509471900000000218488904
Assinado eletronicamente por: RAUL FONTES TOPAZIO DA SILVA - 13/12/2016 15:37:17

Num. 224757687 - P4g. 1



343

Iﬂjﬁ [Vg%gg Tﬂ VA EES IR
AVALIACOES E PERICIAS EM ENGENHARIA

Com os dados obtidos no mercado foram calculados diversos modelos com as alternati-

vas possiveis desconsiderando dados efou variaveis que se maostraram incoerentes

quando inseridos no contexto.

Foi utilizado um maodelo estatistico inferencial com a utilizacdo de uma amostra com [11]

dados dos quais [11] foram estatisticamente considerados.

Tendo em vista os dados levantados no mercado, os atributos que se mostraram mais

significativos foram os seguintes:

e AREA TOTAL: Variavel quantitativa indicativa do porte do imdvel. A premissa de
sua influéncia descendente sobre a variavel dependente foi confirmada pela a-

mostra, O avaliando tem 436,02 m?.

» |[NFRAESTRUTURA: variave| independente qualitativa utilizando a infraestrutura

onde cada imdvel esta localizado.

» VAILOR TOTAL: Varidvel independente quantitativa, positiva e continua, corres-

ponde ac valor de oferta ou transagdo dos imdvels.

B) VALORES CALCULADOS

Equacdio de Regressdo

O modelo inferencial justificado que mostrou melhor aderéncia aos pontos da amos-

tra tem a seguinte equacdo:

Valor Venda (R$/m?) = en(+5,377787671+7130,956801 / Area Total {(m?)?
-1,697586126 / Setor VUP¥% +0,262974843 * Topografia +0,2082192524 * Vo-
cagd0+0,2759995451 * Data 15 = Fev 2014% +0,1517542017 * CAB PD-
DU%+0,02235967418 * CAM PDDU%alor Unitirio = +3661,078401 -
1822,835134 / Infraestrutura -180,5564376 * In (Area Total)

Para um terreno com area de 456,25 m?® foram determinados os seguintes valares no

modelo de regressdo linear (anexo H):
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Variacio RS Variagdo %
Maximo 1.484.243,74 | 10,63
Médio 13s164350]
Minimo 1.212.743,73 9,61

Adotando-se pelo valor maximo homogeneizado, devido a localizagio do imdvel (a-

nexo I}, temaos:

VALOR DO TERRENO:

RS 1.341.643,50

6.2. DETERMINAGCAO DO VALOR DE REEDICAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

O valor das edificacdes e benfeitorias foi obtido pela identificacio do seu custo de ree-
digdo atraves da subtracdo da parcela relativa ao seu custo de reproducdo (calculado a-
través do custo unitario basico de construgdo ou por orgamento) da parcela relativa a

depreciacdo (calculada pelo método de Ross-Heideck considerando-se idade, vida dtil e

estado de conservacdo).

VALOR DE REEDICAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS (ANEXO 1V):

RS 378.088,46

6.3. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
VI = (VT + VB) X FC, onde:
VI =valor do imdvel;
VT = valor do terreno;
VB = valor da benfeitoria;
FC = fator de comercializacio.
A atipicidade do imdvel (que impede a inferéncia do FC em mercado semelhante)
aliado ao bom desempenho que atravessa o mercado imaobiliario justifica a ado-
cdo de Fator de Comercializacdo (FC) igual a 1,00.

VI =(1.341.643,50+ 378.088,46) x 1,00
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Vi = RS 1.719.731,96

VALOR MAIS PROVAVEL COM ARREDONDAMENTO DE +/ — 1% ADMITIDO:

RS 1.720.000,00 { Doc. @

7. CONSIDERACOES FINAIS

O signatario, inscrito no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia
(CREA), declara manter conduta ética profissional norteada pela regulamentagdo pro-
fissional, ndo possuindo qualguer tipo de interesse sobre o bem avaliando.

O trabalho foi desenvolvido atendendo aos dispositivos da Lel Federal 5.194/66 e das
Resolugtes 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 res-

ponsabilidade e da competéncia exclusivas de profissional legalmente habilitado pelo
CREA, no livre exercicio de suas atividades.

MNdo foram objeto de analise ou de elaboracdo os seguintes servigos:
a. Afericdo fisica de dimensbes, medidas e areas, assumindo-se aguelas obtidas nos

documentos apresentados como merecedoras de fé,

b. Inventdrio, analise e valoragdo em separado de bens néo incorporados ao imovel
de cardter removivel: moveis, utensilios, instalagBes e itens de decoracio em ge-
ral;

€. Investigactes a respeito das condic@es do solo e subsolo quer quanto a sua capa-
cidade de suporte, quer quanto aos direitos sobre eventuais ocorréncias de jazi-
das minerais ou ainda de eventual passivo ambiental;

d. InvestigagGes técnicas em carater pericial, instrumentadas ou ndo, que envalvam
questes relativas as fundacGes ou estrutura de construgdes;

e. Analise de projetos de engenharia (fundagdes, estrutural, instalacdes e outros),
de qualidade de materiais e de execucio de servicos construtivos.

Concluindo, a propriedade dos bens foi considerada livre e desembaracada, isenta de
quaisquer énus, vicios ou restrigdes de carater legal para pleno uso, gozo e fruicio.
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8. ENCERRAMENTO

O presente Laudo de Engenharia de Avaliagdo é composto por 09 {nove) paginas tim-
bradas, impressas apenas de um lado, todas numeradas, sendo a ultima datada e as-

sinada, pelo signatario, mais 40 (Quarenta) anexos.

Salvador, 28 de Julho de 2014.

Jose a‘va foefavares Junio

64588-D/BA

ANEXDS:
I, Relatorios do SISREN — Inferéncia estatistica;
I, Planilha de custos de reedicdo de edificagbes e benfeitorias;
9/9 Av. Luis Vigna Filho, 1773, Loja 02, Empresarial Shopping Center - Saboeire — 41.180-390 - Salvador/BA

Tolefax: +55 (71) 3362-5083

Este documento foi gerado pelo usudrio 864.*** ***.-10 em 16/04/2026 23:31:40

NUmero do documento: 16072509471900000000218488879
https://pje.tjba.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=16072509471900000000218488879
Assinado eletronicamente por: RAUL FONTES TOPAZIO DA SILVA - 13/12/2016 15:37:21

Num. 224757661 - P4g. 1



