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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
222 VARA CIVEL DO FORUM CENTRAL - DR. JOAO MENDES
JUNIOR - SAO PAULO.

Processo n° 0004590-21.2017
Cumprimento Provisdério de Decisao

CESAR CARLOS STEFANES, infra-
assinado, Engenheiro Civil, Crea n°
060.163.910.0, perito nomeado nos Autos
do processo "Cumprimento Provisdério de
Decisao", requerido por CARMO COURI
ENGENHARIA E CONSTRU(;GES e outro, em
desfavor de ER PRESENTES UTILIDADES DO
LAR LTDA. - ME e outros, tendo realizado
nova vistoria, diligéncias, estudos,
pesquisas e calculos que se fizeram ne-
cessarios, vem, respeitosamente a V.
Ex?, apresentar suas conclusdes, con-
substanciadas no seguinte
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I.CONSIDERAGCOES
PRELIMINARES

Tendo sido obstada a entrada do
signatario no imével objeto, em data e hora
previamente agendada nos autos e devidamente
publicada; o signatario, em atencdo a nova
determinacdo do Juizo, constante as folhas
626 e 670 dos autos, dirigiu-se a Capital do
Estado da Bahia, procedeu busca de elemen-—
tos, vistoria ao imdével objeto e nova dili-
géncia a municipalidade, visando a elabora-
cdo de NOVO laudo de avaliacao do imdével

abaixo:

casa térrea de numero 58 da porta, situado a Rua T-6 do lo-
teamento Vale do Camurigipe, na Pituba, subdistrito de Bro-
tas, municipio de Salvador — BA, demais confrontacdes e limi-
tes descritos na matricula n°® 23.317, registrada junto ao 3°
cartério de Registro de Imdveis (atualmente sob a circuns-
cricao do 6° Cartorio de Registro de Imédveis) da comarca de
Salvador/BA.

Matricula n® 23.317 3° C.R.I. de Salvador/BA
Contribuinte municipal — ndo consta.

Pelas partes, apds a nova deter-—
minacdao, nao houve a indicacdo de assisten-
tes técnicos, para o acompanhamento dos tra-
balhos, nem foram formulados novos quesitos.
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IT. VI STORTIA E F OT O S

A vistoria foi agendada pelo Jui-
zo para o dia 16/05/2022, iniciando-se as 10:00
horas, tendo sido realizada pelo signatario con-
forme determinado. Acompanharam os trabalhos o
Sr. Edson da Silva Marins, RG informado n°
00946320-81 e os Srs. Anderson da Silva Campos e
Darkson de Meirelles Fonseca Junior.

3.1- LOCALIZAGAO

O 1imével localiza-se a Travessa
Canoas n° 58, bairro do Stiep, antiga Rua T-6
do loteamento “Wale do Camurigipe”, na Pituba,
subdistrito de Brotas, Salvador, Bahia. A qua-
dra é composta pelas ruas Gabriel Passos, Leo-
poldo Miguez e Arthur de Azevedo Machado. Veja
croqui abaixo:
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Descrigao do local

O bairro “Stiep” tem seu nome as-—
sociado ao Sindicato dos Trabalhadores das
Indistrias de Extracdo de Petrdédleo que, no
passado, ali teve sua sede. O bairro divisa
com 0SS bairros Costa Azul ao Sul, Pituba a
oeste, Jardim da Armacao na direcao sudeste,
Boca do Rio a leste, tendo ao norte a Avenida
Paralela. O bairro hoje passa por um processo
de verticalizacgdo, apresentando forte cresci-
mento de edificios empresarias.

Para se chegar a Travessa Canoas
em um veiculo, € necessario passar por uma
cancela com guarita e segurancga.

A Travessa Canoas ¢é plana, sem
saida, asfaltada, com leito carrocavel apro-—
ximado de 5,00 metros e calcadas de 1,00 me-
tro em ambos os lados. Observamos entorno com
iméveis destinados a uso residencial e comer-—
cial, majoritariamente de padrdao médio e in-
feriores. E notdério que o entorno passa por
um processo de evolugcao e verticalizacao,
ocorrendo reforma e ampliacdo de varios imé-
veilis no entorno.

O local conta com todos os melho-
ramentos, publicos e privados, tais como:
iluminacdo publica, rede de agua potavel,
pluviais, esgotos, telefonia, TV a cabo. Ha
guaritas nas proximidades e nao foi observada
conducao coletiva na via.
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3.2 - DESCRIGAO DO IMOVEL

3.2.1 - Terreno

O terreno é regular, aparentemen-—
te seco e firme, plano até a porgcdo final da
travessa, situando-se do lado esquerdo de
quem a ela adentra, com lateral direita que
confronta com faixa de terreno em declive,
com frente para a Rua Leopoldo Miguez. Segun-—
do constante na matricula no competente Ofi-
cial de Registro de Imdéveis, mede 12,00 me-
tros de frente, 1igual metragem de fundo e
17,00 metros da frente aos fundos em ambos os
lados, perfazendo a area total de 204,00 me-
tros quadrados.

Em diligéncias a municipalidade
de Salvador, o signatario foi encaminhado a
supervisao da SEFAZ e, em contato com a su-
pervisora do departamento, depreendeu que
imével se acha pendente de regularizacgao e
pagamento de tributos, apresentando sua ins-—
crigao bloqueada, ndo estando disponiveis
quaisquer das informacgdes anteriormente for-
necidas ao signatario, conforme pode ser ob-
servado no uUnico informe que foi disponibili-
zado ao signatario pela municipalidade, cons-
tante no anexo II deste trabalho.

O terreno possui indice fiscal,
segundo a PGV (Planta Genérica de Valores) de
Salvador, para o ano de 2014, de R$ 1.006,02.
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3.2.2 - Benfeitorias

Observamos que o imdével se eleva
junto ao alinhamento predial da travessa, nao
apresentando recuos; frontal, de fundo e la-
teral esquerdo; para que da Travessa Canoas
olha. Da vistoria, depreendeu o signatéario
que, na porgao de interesse, trata-se de imé-
vel destinado a uso misto, com 02 (dois) pa-
vimentos, conforme é demonstrado em planta e
descrito a seguir:

A - Piso térreo

[
|
[
|
[
[
|
[
I
i
I
[
[
[
[
|
[
I
[
I
[
[
|
|
I
|
|
!
|

APARTAMENTO.

—— e

=4t APARTAMENTO i

DEPENDENCIA

Ean | — |

APARTAMENTO

\ i
. W NS GEEN SN BEEN BEEE BN NS B SN RN N S S -

CC%RREDOR ENTRADA

[ S SR

Na planta acima, a linha tracejada na

cor vermelha representa os limites do terreno
objeto da matricula e, em linha cheia, temos as
dependéncias do piso térreo que integram a area
de interesse e que nao sofrerdao segmentacao.
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Sob n° de porta 58, constamos en-
trada, hall de distribuicado, &rea de servico,
dependéncia, um apartamento a direita, para
quem ao imdével adentra, e outro na porcao de
fundos. Mais a direita, com acesso pela Tra-
vessa Canoas, temos um terceiro apartamento e
apdés, um saldo. Os apartamentos contam com
drea de servicgo, cozinha, sala, dormitdério e
banheiro; sendo constatado que a compartimen-—
tacdo em dependéncia se da através de paredes
em “dry wall”, havendo clara deficiéncia de
iluminacdo e ventilacao nas diversas depen-—
déncias, razao para a utilizacdao de sistemas
mecdnicos e ar condicionado para esse fim.

3.3 - FOTOS

Para melhor demonstrar ao Juizo o
imével objeto, o signatario colheu fotos que,
a seguir passa a exibir e detalhar:

26/ 1102020

Foto 1) Vista da Rua Gabriel Passos, em direcao
a Travessa Canoas. Observar guarita e cancela.
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Foto 2) Vista da Travessa Canoas, a partir de
sua porgao inicial. Observar via plana, asfalta-
da, com calcadas estreitas.

Foto 3) Vista da porg¢do inicial da Travessa Ca-
noas, agora visando a Rua Gabriel Passos, onde
se inicia.
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Foto 4) Vista da porcao intermedidria da Traves-—
sa Canoas. O imdével objeto pode ser visto na
porgcao esquerda da via, tratando-se da constru-
cdo erigida no alinhamento, Ultimo lote (seta).

’f;

Foto 5) Vista da elevagdo do imdével objeto. Em
primeiro plano a porta de acesso as unidades sob
n° 58; apds, nicho dos medidores de energia. Ob-
servar fachada simples em massa uUnica.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com

fls. 689

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por CESAR CARLOS STEFANES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/06/2022 as 17:04 , sob o nimero WIMJ22410132685

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004590-21.2017.8.26.0100 e cddigo j1XGlaJb.



Cesar Carlos Stefanes Avaliacdes e Pericias de Engenharia 11
ENGENHEIRO CIVIL - Crea n° 060.163.910.0

Foto 6) Vista da porcgdo frontal direita do imd-
vel objeto. Observar semelhanca e continuidade
dos revestimentos. A linha tracejada indica, de
modo aproximado, o término da area titulada.

!

Foto 7) Vista de dano do revestimento de fachada
acima da porta de entrada do imével n° 58, a de-
mandar reparos.
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Foto 8) Detalhe vao sem caixilho onde se observa
destaque do forro em relagao ao acabamento late-
ral e parede em “dry wall” descolada do forro.

Foto 9) Vista da A4rea de acesso as unidade sob
n°® 58. Observar piso e rodapé ceradmico, paredes
e teto a latex sobre massa corrida. A direita
temos a entrada do apartamento frontal e, a
frente, o inicio do apartamento de fundos.
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Foto 11) Vista de de-
pendéncia existente la-
teralmente a A4rea de
servigco apresentada na
foto anterior. Observar
piso em porcelanato,
parede com barra imper-
meavel, o restante e
teto a latex sobre mas-
sa corrida.
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Foto 10) Vista da A&rea
de servico de uso co-
mum, com acesso pelo
corredor de entrada.
Observar piso ceramico,
paredes com azulejos
até cerca de 2,00 me-
tros e tanque para rou-—
pas em aco inoxidavel.
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Foto 12) Vista da sala do apartamento frontal,
acesso pelo n° 58. Observar piso em porcelanato,
rodapé como o piso, paredes e teto a latex sobre
massa corrida.

Foto 13) Vista, a par-—-
tir da sala, da cozinha
e Aarea de servico do
apartamento frontal.
Observar acabamento de
piso, paredes e teto e
ventilacdo e iluminacao
a partir da travessa
Canoas.
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Foto 14) Vista da cozinha. Observar pia com tam-
po em granito, paredes revestidas por azulejos
na cor branca e vao de ventilacdo e iluminacao
sem vidro, apenas com gradil.

Foto 15) Vista da &rea de servico. Observar aca-
bamento e tanque para roupas em louca, na cor
branca, de tamanho médio.
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Foto 16) Vista do dormitdério. Observar acabamen-—
to de piso, paredes e teto e auséncia de abertu-
ras destinada a iluminacao e ventilacao.

Foto 17) Vista do banheiro do apartamento fron-
tal. Observar piso ceradmico, paredes e pia lava-
tério com tampo em granito e cuba em louga de
embutir.
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Foto 18) Outra wvista do
banheiro, agora visando
a area de banho. Obser-

var fechamento em wvidro
e aluminio na cor bran-
e vitrd comunicando
(em verda-
do

ca,
area técnica
de, dependéncia
apartamento) .

30
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Foto 19) Vista da sala
do apartamento de fun-
dos. Observar piso ce-
ramico, acabamento de
paredes e teto asseme-—
lhado ao existente na
area de entrada e comu-
nicagcao com a cozinha.
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Foto 20) Vista da cozi-

nha do apartamento de
fundos. Observar acaba-
mento de piso, paredes
e teto, pia e Dbalcéao
com tampo em granito
sobre gabinete em
M.D.F.

Avaliagdes e Pericias de Engenharia 18

Foto 21) Vista de parte
da cozinha e corredor
de acesso ao banheiro,
com acesso por porta na
porcao esquerda do cor-—
redor (seta), e dormi-
tério, a frente.
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Foto 22) Vista do ba-
nheiro. Observar acaba-
mento de piso, paredes
e teto, &rea de Dbanho
com fechamento em vidro
e aluminio e auséncia
de abertura voltada a
area externa para ven-
tilacdo e iluminacéao.
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Foto 23) Outra vista do
banheiro, agora com én-
fase para a area da ba-
cia sanitdria com caixa
acoplada.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 —

E-mail: cesar.stefanes @ gmail.com

fls. 698

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CESAR CARLOS STEFANES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/06/2022 as 17:04 , sob o nimero WJMJ22410132685

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004590-21.2017.8.26.0100 e c6digo RVRO7FBW.



Cesar Carlos Stefanes Avaliacdes e Pericias de Engenharia 20
ENGENHEIRO CIVIL - Crea n° 060.163.910.0

Foto 24) Vista do dormitdério. Observar acabamen-—
to e aparelho de ar condicionado. A dependéncia
nao possul abertura destinada a ventilacgao e
iluminacdo natural.

Foto 25) Outra vista do dormitdério, agora visan-—
do a porta e area de entrada. Observar acabamen-
to.
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i

> .
Foto 26) Vista do nicho onde se localizam os re-
légios medidores de energia e da porta de entra-
da do terceiro apartamento. Observar porta em
aluminio na cor branca e vao acima da porta com
caixilho, vidro e gradil.

r

Foto 27) Vista da en-
trada e de parte da
drea de servico e cozi-
nha do terceiro aparta-
mento. Observar acaba-
mento de piso, espelho,
rodapé e parede na area
da escada de acesso.
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Foto 28) Vista da cozi-
nha do terceiro aparta-
mento, em direcao a
area de entrada. Obser-—
var acabamento de piso,
paredes e teto e pia
com tampo em granito
sobre gabinete.
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Foto 29) Vista, a par-
tir do interior do dor-

mitdério, do corredor de
ligagcao entre a cozi-
nha, dormitdério e ao
corredor do banheiro e
area técnica; um depd-
sito dessa terceira
unidade.
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Foto 30) Vista do cor-
redor de acesso ao ba-
nheiro; porta a esquer-—
da; e depdsito aos fun-—
dos. Observar acabamen-
to de piso, paredes e
teto.

Foto 31) Vista do banheiro. Observar acabamento
de piso e paredes, area de banho, bacia com cai-
xa acoplada e pia lavatdério em louga com coluna.
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Foto 32) Detalhe da
Adrea de Dbanho, tendo
paredes revestidas por
azulejos, faixa cerami-
ca decorativa e fecha-
mento em vidro tempera-
do e aluminio.

Foto 33) Vista da A&rea técnica, onde se tem cai-
xilhos dos demais apartamentos, tratando-se de
dependéncia fechada; ndo uma area aberta.
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Foto 36) Vista do salao. Observar acabamento de
piso, paredes e teto. A dependéncia extrapola o
limite da 4area titulada, sua porta de entrada
principal (seta), fora da area titulada.

Foto 37) Vista do ba-
nheiro privativo da
unidade, que ocorre em
area que extrapola a
area titulada.
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Foto 38) Outra vista do salao,
acesso secundario, a partir da

dentro da area titulada.

Foto 39) Vista de de-
pendéncia existente
préximo a porta de en-
trada e lateralmente ao
acesso secundario ao
salao. Observar acaba-
mento de piso, paredes
e teto.
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agora visando O
Travessa Canoas,
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B — Piso superior

____..-_____-__I — — ————q‘——

s

Acima, a linha tracejada em vermelho
representa os limites do terreno, a linha cheia
indica as dependéncias do piso superior gque in-
tegram a &rea de interesse e que nao sofrerao
segmentacdo, demandando aberturas e/ou fechamen-
to de vaos, e a linha tracejada em azul; possi-
vel dependéncia.

Constatamos dependéncias cuja com-
partimentacdo se da& através de paredes “dry
wall”, tendo 4area de lavatdério, dois banheiros
e cozinha no interior da area titulada. Sera
necessario se introduzir escada de acesso pro-
ceder a redistribuig¢do das dependéncias para
adequada utilizagdo do referido piso. A porgao
do imdével se apresenta conforme a seguir:
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Foto 40) Vista de porta de acesso do salao tér-
reo (anterior), escada ao piso superior e, a di-
reita, portas de vidro de acesso a um saldao. Es-—
ta area e acessos nao se situam na area titulada
e se comunica com escada a uma segunda frente
ndo pertencente ao imével (Rua Leopoldo Miguez).

Foto 41) Vista da esca-
da ao piso superior, em
area que extrapola a
area titulada do feito.
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Foto 42) Vista da porcado final da escada ao
superior, em area dgque ainda extrapola a
contida no titulo objeto da avaliacao.

Foto 43) Vista do cor-
redor de acesso a salas
e porgoes do imével
existente no interior
da 4area titulada.

piso
area
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Foto 45) Vista da A&rea
técnica, parcialmente
fora da area titulada e
confrontando com a Tra-
vessa canoas.
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Foto 44) Outra vista do

referido corredor. A
esquerda vemos a porta
de acesso a uma area
técnica, parcialmente
fora da area titulada
e, apos, dependéncia
integralmente no inte-

rior da &rea titulada.

16/05/2022
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Foto 46) Vista de de-
pendéncia existente ao
lado da 4&rea técnica
anterior; esta, Jja no
interior da &rea titu-
lada. Observar acaba-
mento de piso, paredes
e teto.

Foto 47) Outra vista da referida dependéncia.
Observar acabamento de paredes e teto.
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Foto 48) Vista da sala existente apds a depen-—
déncia anterior e confrontante com a Travessa
Canoas. Observar piso em porcelanato, rodapé co-
mo o piso, paredes e teto, em forro de gesso, a
ladtex sobre massa corrida.

Foto 49) Vista de dependéncia existente lateral-
mente a porcao intermedidria da sala apresentada
na foto anterior. Observar acabamento de piso,
rodapé, paredes e teto.
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Foto 50) Vista do interior da dependéncia exis-—
tente apds a area constante na foto anterior.
Observar &reas com indicios de infiltracdes e
necessidade de conservacao.

Foto 51) Vista de dependéncia existente apds a
area apresentada nas fotos anteriores e comple-
mentar a sala apresentada na foto n° 48.
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Foto 52) Vista de uma cozinha, que é acessada a
partir de dependéncia em area fora da area titu-
lada.

Foto 53) Vista da area de copa, lateralmente a
cozinha apresentada na foto anterior. Observar
acabamento de piso, paredes e teto.

Fone: (11) 2233 2084 — 99742 5801 — E-mail: cesar.stefanes@gmail.com

fls. 714

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CESAR CARLOS STEFANES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/06/2022 as 17:04 , sob o nimero WJMJ22410132685

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004590-21.2017.8.26.0100 e c6digo GxXDBeCY.



Cesar Carlos Stefanes
ENGENHEIRO CIVIL - Crea n° 060.163.910.0

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

36

Foto 54) Vista de area com pia lavatdério e dois

banheiros, existente ao

lado da cozinha.

Obser-

var acabamento e pia lavatdério com tampo em gra-

nito e cuba de sobrepor.

Foto 55) Vista do ba-
nheiro existente late-
ralmente a direita da
pia lavatdério. Observar
revestimentos, pia de
sobrepor sobre balcao
em granito e bacia com
caixa acoplada.
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3.4 - IDADE APARENTE E CONSERVA(;AO

Da vistoria e pesquisas procedi-
das, entende o signatario que o imdével passou
por diversas ampliagdes e adaptagdes ao longo
dos anos e, a fim de nao polemizar com a par-
te, mesmo sabendo da possibilidade da utiliza-
cao do estudo edificacgdes valores de venda,
adotaremos como balizador, o custo unitdario
badsico “RgN” obtido pelo SINDUSCON - BAHIA
(CUB/BA) para balizar o trabalho avaliativo,
aduzido do percentual de 20%, visando a con-
templar a parcela relativa a BDI. O imdével
possui idade aparente de 15 anos, e segundo o
quadro A do método de Ross/Heidecke, estado de
conservagdo a ser representado pela letra “g”,
afeito a necessidade de reparos importantes no
imével;, pois o fato da construgdao extrapolar
os limites da area titulada, implicara na ne-
cessidade de se introduzir alvenarias de fe-
chamento, reforcos estruturais, realizar esca-
da ao piso superior e se adaptar varias por-
¢cbes da distribuicdo interna do imdével e do
telhado; além, claro, das necessarias provi-
déncias relativas a regularizacgdo da constru-

cdo junto a municipalidade.
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IV. CONS IDERA(;@ES COMPLEMENTARES

4.1) De diligencia anteriormente procedida na
municipalidade, depreendeu o signatario que o
imével objeto passou por alteracdes cadastrais,
conforme é descrito a seguir:

a) Em 1° de Fevereiro de 1969 foi procedido o
primeiro langamento de area construida, sob
n°® de ordem 159.851, tratando—-se do imdvel
objeto da inscricdo n° 69.391-0 - LOTE 22
QUADRA 004 - LOTEAMENTO STIEPE - TRAVESSA 7;
constando ainda:

Testada - 12,00m
Profundidade - 17,00m
Area construida (coberta) - 7O,OOm2
Area livre - 134,00m?
Area total - 204, 00m?
Area util - 70,00m?
Area total construida - 70,00m?

Edificacdao destinada a uso RESIDENCIAL.

b) Em 1° de Fevereiro de 1995 foi procedido
um segundo apontamento, sob n°® de ordem
207.275, tratando-se do imdével objeto da ins-—

cricao n° 69.391-0 - PITUBA - STIEP -
TRAVESSA CANOAS - LOTE 22 QUADRA 004; cons-—
tando ainda:

Testada -

Profundidade -

Area construida (coberta) - 189,OOm2

Area livre - 422,OOm2

Area total - 611,00m?

Area util - 189, 00m?

Area total construida - 189, 00m?

02 PAVIMENTOS - Edificagcao COMERCIAL.
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c) Em 15 de Janeiro de 1997 foi procedido um
terceiro apontamento, sob ne° de ordem
216.647, tratando-se do imdével objeto da ins-
cricao n° 69.391-0 - AMARALINA - STIEP - N°
PORTA 60 TRAVESSA 7 - TRAVESSA CANOAS - LOTE
22 QUADRA 004; constando ainda:

Testada — IRREGULAR
Profundidade — IRREGULAR
Area construida (coberta) - 402,OOm2
Area livre - 209, 00m?
Area total - 611,00m?
Area util -

Area total construida - 562, 00m?

02 PAVIMENTOS - Edificacao COMERCIAL.

4.2) De nova diligéncia procedida a municipali-
dade de Salvador, depreendeu o signatario que o
imével estd com seu cadastro bloqueado; segundo
informado, com pendéncias relativas a tributos
e regularizacgao.

4.3) Considerando-se aos informacdes contidas
na matricula e o fato de que, da vistoria, se
depreendeu que o 1imdével ocupa integralmente a
area titulada, contando com dois pavimentos na
area de interesse, temos que a area construida
soma 408,00 metros quadrados; parametro a ser
utilizado neste trabalho.
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V. AVALIACGCADO

No presente trabalho, sdao adotadas
as definicdes constantes da NBR 14.653 e, no que
ndo conflitarem, as do GLOSSARIO DE TERMINOLOGIA
APLICAVEL A ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS
do IBAPE/SP, aprovado em agosto de 1.994.

5.1 - A NORMA possibilita a AVALIACAO
do imével por diversos métodos, diretos ou indi-
retos, através da inferéncia estatistica ou por
tratamento de fatores.

5.1.1 - Método Comparativo Direto

Método direto que define o wvalor do
imével avaliando de forma imediata, através da
comparacao com elementos assemelhados, consti-
tuindo-se método basico. Tal método ndao sera o
balizador deste trabalho, pois nao foi possi-
vel obter elementos de pesquisa validos, em
numero suficiente segundo a Norma, que possi-
bilitassem sua segura utilizacgdao.

5.1.2 - Valor através de Método Indireto

Procede-se a avaliacdo através do método
Evolutivo, utilizando-se o custo unitdrio ba-
sico, BDI e tratamento por fatores e paradig-
ma, visando alcancar, no minimo, grau II no
trabalho avaliativo. Abaixo descrevemos a ro-—
tina a ser seguida:

1) Coletam-se imdéveis no setor onde se si-
tua o imdével avaliando e lindeiros, de mesmas
caracteristicas do setor do imdével objeto.
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2) Para imdéveis, terrenos nus ou com ben-
feitorias nao negociados, procedemos a um
desconto de 10% (dez por cento) sobre o valor
de oferta, a fim de se compensar a elastici-
dade de natural negociacao.

3) O valor unitdrio de terreno serd obtido
pelo Método Involutivo, a partir da compara-—
cdo de outros lotes disponiveis no mercado,
subtraidas suas benfeitorias, sendo homoge-—
neizados, com base Planta Genérica de valores
da municipalidade de Salvador/BA.

4) As benfeitorias serdao apropriadas segun-—
do os indices fornecidos pelo Sinduscon/BA,
balizado pelo R-8, e B.D.I..

5.1.3 - Requisitos para a Fundamentagao e Grau
de Precisdo através do Tratamento de Fatores

No presente trabalho se busca al-
cangar, no minimo, enquadramento no grau II
quanto a Fundamentagdo e Grau de Precisao do
trabalho avaliativo, conforme tabelas abaixo:

Tabela 3 — Grau de fundamentagado no caso de utllizacao do ratamento por fatones

Grau

em Descrigao m m |
Carakars g i Completa guanto aos = = =
1 saractarzagio do Completa quantc a todos P A Adogao de siteagio
imivel avaliando o= fatores analisados paradigma
tratamento
Ceantidads minima
2 de dados de mercado, 12 5 3
siptivaments =
ulilizados
Apresantacio de Apressntagio de
informagies relativas a informagdes
toidas a5 caractensticas Apresantacio de relafivas a fodas as
3 Idantificagso dos dos dados analisadas, informacgdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas cormespondentes
obeervadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissival
4 da ajuste para o 0.80a 1,25 0503200 0402250 "a
conjunto de fatores

“a Mo ceso de ufilizagao de manos de cinco dados de mercado, o intervaio admissivel de ajuste & de 0,80 2 1.25,
pois & desejaval que, com um numens menor de dados de mencedo, 8 BMoslra seja menos hatemgénes.
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Para atingir o Grau lll sdc obrigaténas:
a) Apresentagio do laudo na modalidade completa;
b} identificagio completa dos enderegos dos dados de mercado, bam como das fontes de informagda;

cj Valor final adetado coincidents com a estimativa pontual de fendéncia central.

Para fins de enguadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser considerados o
Eeguintes critérios:

g} Na Tabela 3, idenfificam-se trés campos (graus I, 1l e 1) & tens;

b} O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Graw [, 2 pontos; e do Grauw I, 3 pontos;

¢} 0 enguadramento global do laude deve considerar 2 soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo & Tabela 4 a seguir:

Tapela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de utllizagio de
tratamento por fatores

Graus I 1 1
Pontos minimos i0 [ 4
lten=s 2 & 4 no greuw |11, com ltans 2 & 4 no minimo no EE
ltens cbrigatdrios os damais no minima no grau |l & oz demais no Tcdclrsl__: "?EL"!"”E'
grau Il minimo no grau | o

5.2 — AVALIAGAO

Utilizaremos os valores unitdrios
da construgdo, lastreado em projetos residenci-
ais de construg¢do (R-8), publicados pelo SIN-
DUSCON/BA para Maio de 2022, conforme abaixo:

VALORES EM RE/m®
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAQ BAIXO PADRAQ NORMAL PADRAQ ALTO

R-1 1.906,19  -0,01% R-1 225885 0,20% R-1 2.836.70 0,00%
PR-4 172855 0,07% PR-4 2143 64 0.47% | RB 2.286,51 0,12%
R-8 164823 0,21% R-8 187209 0.45% | R-18 225194 0,22%
IS 126262 | -D,25% R-16 1614 62 0,55%

Tendo em vista a conjuntura eco-
némica atual, consideraremos percentual refe-
rente a beneficios e despesas indiretas (BDI),
de 25%, distribuidos conforme a seguir:

ETAPA PERCENTUAL
Custo de projeto e aprovacao 5,0%
Despesas preliminares 1,5%
Administracao 1,0%
Seguro 0,5%
Impostos e taxas 8,0%
Lucro 9,0%
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Fatores a serem utilizados:
a) Fator Oferta ou Fonte (Ff) - Serd adotado

como sendo de 10% (dez por cento) sobre o va-
lor global de oferta, devido a possibilidade
de natural negociacgao.

b) Fator de transposicao (F¢) - Sera utiliza-
dos como balizador os indices da Planta Gené-
rica de Valores da Municipalidade.

c) Nao seradao adotados fatores devido a testa-
da, profundidade e multiplas frentes, pois de
pesquisas procedidas o signatdrio ndo obteve
subsidios para afirmar sua segura adocgdo.

5.2.1 - CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Segundo os valores obtidos no
ANEXO I, com calculos em planilha EXCEL elabo-
rada pelo signatario, temos que o valor de
unitdrio do terreno é:

Média saneada = R$ 1.625,81/m?
(com 06 elementos validos e desvio padrdo RS 284,59)

O valor do terreno serd dado pela férmula:

Vt=Athuth

onde:
Frente = 12,00m
Prof. equivalente = 17,00m
Area do terreno (At) = 204, 00m?
Valor unitario (Vy) = RS 1.625,81

Cy = Coef. devido a topografia = 1,00 - plano

Portanto, valor do terreno:
Ve = 204,00 x R$ 1.625,81 x 1,00

V. = R$ 331.665,24
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5.2.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS

Area Construida = 408, 00m®

Avaliacdes e Pericias de Engenharia 45

Depreciacao pelo obsoletismo e conservagao

F.. =R + K * (1-R),

K = coeficiente de

Vida referencial
Valor residual
Idade aparente
Estado de conservacg

onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao,
expresso em decimal, obtido na tabela 1

Ro

ao

ss/Heidecke, encontrado
na tabela 2
60 anos
20%
15 anos
“g” - Reparos importantes

Foc = (0,20 + 0,3995 * (1 - 0,20))

Foc = 0,5196

Vy, = R-8N x1,25 x Fo. x A

<
o
Il

5.2.3 - VALOR DO IMOVEL
Vi (Ve + V)
Vi = (331.665,24 + 496.096, 36)
V:; = R$ 827.761, 60

Em numeros redondos,

RS 1.872,09 x 1,25 x 0,5196 x 408, 00m®
Vo = R$ 496.096, 36

V: = R$ 827.800,00
(oitocentos e vinte e sete mil e oito-
para JUNHO de 2.022.

centos reais),

5.3 - Grau de fundamentagao e precisao

fls. 724

Descrigéao Grau obtido Pontuagao
Caracterizagao do avaliando Completo - ITI 3
Quant. de elem. utilizados 6 elementos — II 2
Identificacdao elementos Caract. + foto - II 2
Intervalo admissivel de 0,70 a 1,30 2
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VI. CONCLUSADO

Diante do que foi apurado
em diligéncias, na vistoria procedida e
apdés a realizacdo dos calculos necessa-
rios, previstos nas Normas de Avalia-
cbes, concluimos que o valor de venda
do imével localizado a Travessa Canoas,
antiga Rua T-6, n° 58, bairro Stiep,
Pituba, subdistrito de Brotas, descrito
na matricula n° 23.317 do 3° Oficial de
Registro de Imdéveis de Salvador - Bahia
e cadastrado na municipalidade de Sal-
vador sob ne° 069319-0, é de
R$827.800,00 (oitocentos e vinte e sete
mil e oitocentos reais), do valido para

o0 més de JUNHO do ano de 2.022.

46
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VII. RESPOSTA AOS QUESITOS

7.1) Do Autor - As folhas 430 dos autos.

1) AQueira o Il. Perito detalhar a localizacdo do imével a ser avaliado?

Resposta: Favor reportar-se aos capitulos II -
Buscas e Diligéncias e III - Vistoria e Fotos,
deste trabalho.

2) Queira o I. Perito descrever, pormenorizadamente, o imovel objeto da pre-
sente acéo, indicando suas metragens, topografia do terreno e demais carac-
teristicas que possam interessar ao perfeito esclarecimento da causa.

Resposta: Favor reportar-se ao capitulo III -
Vistoria e Fotos e IV - Consideracdes Comple-
mentares, deste trabalho.

3) Queira o |. Perito informar se foram feitas benfeitorias no imével? Se sim,
quais?

Resposta: Sim. Favor reportar-se ao capitulo
III - Vistoria e Fotos, deste trabalho.

4) Queira o I. Perito informar qual o estado de conservacao atual do imével?

Resposta: Favor reportar-se ao capitulo III -
Vistoria e Fotos, deste trabalho.

5) Queira o I. Perito informar qual o valor médio do metro quadrado no bairro
onde se encontra o imével?
Resposta: Referido valor é variavel. Favor re-—
portar-se ao capitulo V - Avaliacao, deste
trabalho.
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6) Queira o I. Perito informar qual o valor do imével objeto da lide?
Resposta: Favor reportar-se aos capitulo V -
Avaliacao e VI - Conclusao deste trabalho.

7) Queira o l. Perito informar se o imével se encontra em um local que existe
facil locomocao de transporte publico para o centro da cidade e demais bair-
ros?
Resposta: Favor reportar-se ao capitulo III -
Vistoria e Fotos, deste trabalho.

8) Queira o |. Perito informar se existem mais imdveis na regido com caracte-
risticas semelhantes?
Resposta: Dadas as caracteristicas e peculia-
ridades do imével e, de conhecimento do signa-
tadrio, naéao.
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VIIT. ENCERRAMENTO

Este trabalho possui 49
(trinta e cinco) folhas, todas escritas
no anverso, numeradas e rubricadas, sen-—
do que esta Ultima seqgue datada e assi-

nada. Possui ainda 03 (trés) anexos.

O signatario agradece a
MM@ Juiza a honrosa nomeacdo e se coloca
a disposicao, para dirimir quaisquer du-
vidas ou questdes sobre o trabalho pro-

duzido.

Sao Paulo, 14 de Junho de 2.022.

Cesar Carlos Stefanes
Engenheiro civil - Crea. n° 060.163.910.0
Pés—graduado em Pericias de Engenharia
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ELEMENTOS PARA COMPARATIVO
HOMOGEINIZACAO E CALCULO DAS MEDIAS,
ARITIMETICA E SANEADA DOS ELEMENTOS

O valor das benfeitorias sera apropriado pela férmula:
Vb =1fp * R8N * foc * Ac * fr * fo; onde:

ip = fator devido ao padrdo construtivo

R&N = Valor unitario padrdo

Foc = depreciacdo pelo obsoletismo e estado de conservacdo. Formula:
Foc =R+ K*{1-R) onde:

i = coeficiente residual correspondente ao padrio

K = coeficiente de R/H, encontrado na tabela

Ac = area construida

ir = fator de reforma (adotado)

fo = fator de obsolescéncia (adotado)

O valor unitario de terreno sera obtido pela férmula:

Vut = (Cp)° * (Fr/Fp)' * Fe * Ft * (W - Vb) / At; onde:
Ft = fator devido a topografia do elemento amostral

Wv = valor de venda do elemento (caso oferta, menos 10%)
Wb = valor das benfeitorias
At = Area do terreno (amostra)

O valor unitario homogeneizado sera dado pela férmula:

Vuh = Vut * Ifa/lfe; onde:

Vut = valor unitario do elemento amostral
Ifa = indice fiscal do elemento avaliando
Ife = indice fiscal do elemento amostral

Dados Complementares

Fr (m) = 12
R&-M - mai22-BA R51.872,09 Pmi (m) = 15
IFA avaliando R5%1.006,02 Pma (m) = 40
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ELEMENTO 1
Enderego | Travessa liatizia, 34
Setor Fiscal 27
ﬂ Benfeitorias - Sobrado duplex 5 dars. 3
i3 | suites, B banheiros, Tvagas pf auto.
,h Contato - LOPD Carret. Parc, - (71133715
v-'f 3000
| |ZonaMista - £M
Data pesquisa junbio-22
£ cons [m2) 230,00 Fadrao construtivo CaszaMedia"e"
Area Terreno 23200 |dade aparente [anos] 20
Prego atualizado Fig.02:2.000,00 Fp - Testada[m) 12,00
Ofertatvenda 1 Fe - Profundidade eq. [m] [19,23
Walor pesquiza R 1.023.000,00 indice fiscal local [Fel] R3514 57
Valor das Benfeitorias
fp-[1,25 Foc-|0,7324
Fakraf -|1,00 Fat okbr - 1,00
¥h = |R$497.030. 53
Valor unitario do Terreno
Fatar 4z kerkada- 1, 0000 Fatar de mulkiplar Fronker - 10000
Fator do profundidde - 1,0000 Fator de conrirkBncia - 10000
¥ut = |R$1.826.16 im2
Valor unitario Homogeneizado
Vuh = |R$2Z 008 76 im2
ELEMENTO 2
Enderego | Fua Xingu 18, esquina Fua Solimdes
* - __d_,_,..--"""'ﬂ Setor Fiscal [ 27
= g 1 B0 % = |Benfeitorizs - Scbrado com 4 darms., 2
; IR S banheiroz & 2 vagas.
- - o — —
— B
Vi . i' ?‘t&fﬂ h Mara Limalmaweis - [T 331750772 -
V- . | ' |Robero
= R Zona Mista - ZM
Data pesquiza junho-22
& zonz [m2) 260,00 P adrio canstrutivo Meédio "
Area Terreno 32,00 Idade aparente [anos) 20
Frego atualizado F4850.000,00 Fp - Testada [m) 12,00
Ofertatvenda 1 Fe - Profundidade eq. (m] | 26,00
Walor pesquisa Fig 850.000,00 indice fizcal local [IFel) R31.234 66
Valor das Benfeitorias
fp-|1,25 Foc-|0,5340
Fakref -[1,00 Fatobr -] 1,00
¥bh = |R$507 429 93
WValor unitario do Terreno
Fatar dc kerkada- 1,000 Fatar de mulkiplar Frenker - 10000
Fator do profundidde - 1,0000 Fator de topografia- 1,0000
Yut = R$325.54 'm2
Valor unitario Homogeneizado
Yuh = |R$672. 67 imZ
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ELEMENTO 3

| Tw. Imbe, 22 2 Bua''van Barretto de Carvalho

Erndereco

Setor Fiscal

27

Benfeitorias - Sobrado com 3 dorms. suites,
barhkeirto, 3 vagas para autos.

- Contato - FATIMA ZUCCO Iméweis - (071)

3365216

.. cona Mista - 2M

Data pesguiza

junho-22

105,00

A.cons [mE] Padrao construtivo Térrea Simples "F
Area Terreno 220,00 Idade aparente [anos) 20

Frego atualizado FBE0.000,00 Fp- Testada[m] 17,00

Ofertatvenda 1 Fe - Profundidade eq. [m] [12,50

Valor pesquiza Fig 5E0.000,00 indice fiscal local [Ifel] R&1.051,75

Valor das Benfeitorias

T ER T Foc-|0,5646
Fatref -[1,00 Fat abe -[ 1,00
¥bh = |R$123.218.54
Valor unitario do Terreno
Fatar dotortada- 1,0 Fatar do multiplar Fronter - 1,000
Faror doprofundidds- | 1,0000 Farar o tnpoqrafia- 1,000
Yut = R$1.730.82 Im2
Valor unitario Homogeneizado
Yuh = |R$1.655.57 Im2
ELEMENTO 4
Erdereco [Pua Leopalda Miguer, 54
: T Setor Fiscal 27
Benfeitorias - Sobrado com S dorms., 2
suites, 3 banhos, 4 vagas.
Contata -Marcela Guimardes Imdveis [71)
| [932576554
Zona Mista - £M
Data pesquiza jurbio-22
S.cons [m2] 202,00 Padrio construtivo Media e
Area Terreno 300,00 Idade aparente [anos] 0
Frego atualizado Fi41.200.000,00 Fp - Testada[m] 12,00
Ofertatvenda 1 Fe - Profundidade eq. (m] | 25,00
Valor pesquiza Fg 1.200.000,00 indice fiscal local [IFe1] RE1.143 21
Valor das Benfeitorias
fp -| 1,25 Foc-|09336
Farrak -[1,00 fat obr [1,00
¥h = [R$443.499.99
Valor unitario do Terreno
Fakar ds berkada- 1,0 Fakar s multiplar Fronkes - 1,000
Fatar o profundidde- | 1,0000 Fatar e <onrirtEnsia - 1,000
Yut = R$2121.67 fm2
Valor unitario Homogeneizado
Yuh = |R$1.867.06 Im2
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ELEMENTO 5
Endereco | Travessa Maria Gongalves, 24
i F Setor Fiscal 27
Sobrado com S dorms., 2 suites, Sbanheiros
; e Jwagas.
Ll Contato - ME'W HOUSE - 3342 3500
1.-1 Zona Mista - £M
Data pesguiza jurhio-22
A.cons [mE] 210,00 Padrao construtiva Casa superior "c"
Area Terrena 204,00 Idade aparente [anos] 10
Frego atualizado F41.250.000,00 Fp - Testada [m] 12,00
Ofertatvenda 1 Fe - Profundidade eq. [m] |[17,00
Valor pesquiza Fg 1.260.000,00 indice fizcal local [IFel] RES60, 30
Valor das Benfeitorias
fr -[1,52 T
Fatrof - 1,00 Fat abs <[ 1,00
¥b = |R$313.009.33
Valor unitario do Terreno
Fatar de barkada- 10000 Fatar 4o multiplar Fronter - 10000
Fatar deprafundidde - |1,0000 Fatar dc bopaarafia- 1000
Yut = R$1.529.37 im2
Valor unitario Homogeneizado
Yuh = |R$1.602,18 Im2
ELEMENTO &
Endereco | TravessaBraganga, 24
Setor Fiscal 27

Benfeitorias - Caza comd dors. 2 suites, 3
barkos e dvagas

IMOPLACE CORR. £5500C - (7113500 3513
cona Mista - ZM

jurbio-22

Data pesquiza

&.ons [mE)

200,00

Fadrio construtivo Cazamédia "d"
Area Terreno 204,00 Idade aparente [anos] 30
Prego atualizado Fi45a5.000,00 Fp- Testada[m] 14,50
Ofertatvenda 1 Fe - Profundidade eq. (m] | 30,00
Valor pesquiza R 595.000,00 indice fiscal local [IFel] RES14 57
Valor das Benfeitorias
Fe-|1,00 Fo=-|o, 7088
Fatraf | 1,00 Fat ok <[ 1,00
¥b = (R$292.058.92
Valor unitario do Terreno
Fator debortada- 1, inipinip Fatar de multiplar Frentor - 1, inininip
Fator deprofundidde- 1,000 Fatar i zonrirténcia- 1, inininin
Yut = A$1.193.34 fm2
Valor unitario Homogeneizado
Yuh = |R$1.312.66 Im2
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ELEMENTO 7
Erdereco Travessa Arnaldo Lopes da Silva, 100
— Setor Fiscal 27
Benfeitoriaz - Sobrada 4 dorms., 2 suites, 4
i | banhos, piscina, 4 vagas
Ivan Tavares - (71133130 0025
Zona Mista - £M
Data pezquiza jurbic-22
A.cons (m2] 298,00 Fadrao construtivo Casameédia "e”
Area Terreno 436,00 Idade aparente [anos] 20
Frego atualizado R 200.000,00 Fp - Testada[m) 14,50
Ofertalwenda 1 Fe - Profundidade eq. [m] | 30,00
Valor pesquiza Ff 1.200.000,00 indice fizcal local [IFe1) R&1.006,02
Valor das Benfeitorias
Fp-|1,25 Foz-|0,7324
Fakref [ 1,00 Fakokr -|1,00
¥b= ([R$510. 74172
Valor unitirio do Terreno
Fator detorkada- 1, 0000 Fator de multiplar Frenter - 1,000
Farar de profundidde - 1,000 Farar dc kopografia- 1,000
Yut = R$1.308.64 m2
Valor unitirio Homogeneizado
Vuh = |R$1.308 64 Im2

CALCULO DA MEDIA ARITMETICA E
MEDIA SANEADA DOS ELEMENTOS

Diferenga Valor Unitario

da Média Saneado1”

R$ 200876 34.85% FALSO
R% 672,67 54.84% FALSO
R% 165557 1114% R5%1.65557
R% 186706 2534% R51.86706
R$ 160218 7.55% RE 1.602,18
R% 131266 1188% RH131266
R% 130864 1215% RE1.20864
R$ 10.427,54 m2 R$ 7.746,11
RS 1.489,65 /m2 RS 1.549,22
RS 444,16 RS 239,26

Diferenga da
Média Saneada 1

Valor Unitario

20.66% R% 2.008,76 23.99%
96.58% FALSO 98.63%
6.86% RE 1.655,57 1,83%
20.52% R3 1.867,06 14.84%
3,42% RE1.60218 1,43%
15.27% RE 1.312,66 19.26%
15.53% R% 1.208,64 19.51%

R$ 9.754,87

RS 1.625,81

RS 284,59

Diferenga da
Saneado 2 Meédia Saneada 2
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fls. 734

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CESAR CARLOS STEFANES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/06/2022 as 17:04 , sob o nimero WJMJ22410132685

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004590-21.2017.8.26.0100 e c6digo yD1FNHmH.



Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Cesar Carlos Stefanes

ENGENHEIRO CIVIL - Crea n° 060.163.910.0

LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS
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s

PMS - Prefertura Municipal do Salvador

Secretariz Municipal da Fazenda

Relatoro de Débitos

[nsericio Tmobiliaria: 00069391-0

Contribainte: CARLOS A F DA CRUZ

Enderego

Exercicio Lecalimagin

2014
a4
pasrf|
Pkl |
WD

22

SEFAL
SFFAT
SEFAL
HEFAL
CEFAT
SEF AL

Travessa Cancas | WP 000G | STIEP

Total Totl Totml
Total Cotas Colss Colas

Tribute  Tipo de Documento Mum DocumenSituscas Cotas aVence: Atrato Residuo
IPTU 1 o I I
FLTRSD i 0 i i
(T 1 i ) 1
TLTRSE ] it 3 3
T i o i i
FLTRED 1 [ 1 |

Shtuagho de Aulos & Notificagi

Tipa

Numers do DOC Programacio  Skuacio

Os dabitos passiveis 00 proscigac nao foran migrados pars o Sistema do Parcslamenta incentivada - PPL
Emsada ailoritads &8 1314527 horas do dia 98062022
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PLANTAS DOS DIVERSOS PAVIMENTOS COM
INDICACAO DA AREA TITULADA
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