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1.

INTRODUCAO

O presente laudo tem por finalidade, mediante vistoria “in loco” e estudos

técnicos, identificar e calcular o valor dos iméveis.

Os imoveis estdo localizado em dois bairros distintos do municipio de

Itapetininga - SP.

SOLICITANTE

Juizo da 32 Vara Civel da Comarca de Itapetininga
Acao de Indisponibilidade de bens
Processo N° 0002226-10.2024.8.26.0269

INTERESSADOS

AUTOR: Juliana Cristina de Sousa
REQUERIDO: Fundagéo Karnig Bazarian

OBJETIVOS DA PERICIA

Proceder as diligéncias que se fizerem necessarias e apresentar as

conclusdes sobre o valor dos imoveis em questéo.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da
ABNT, Avaliacéo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis Urbanos).

fls. 8218
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6. PERICIA REALIZADA

Vistoria inicial realizada no dia 05/08/2024 as 14:30 horas, quando
foram aferidos os locais de acordo com suas matriculas no Cartério de Registro

local, sendo elas:

22.475 - Vila Barth
41.716 — Vila Barth
41.720 — Fazenda Sobradinho
55.866 — Fazenda Sobradinho
71.861 — Vila Barth
71.862 — Vila Barth

Transcrigaos das matriculas iniciais:

71.862 — Imédvel: Um terreno urbano, de formato irregular, constituido pelo lote
trinta e quatro (34), da quadra sete (7), do loteamento denominado Vila Barth, na
cidade e comarca de Itapetininga, medindo nove (9) metros e oitenta e cinco (85)
centimetros de frente para rua Erico Verissimo; do lado direito, de quem da frente
olha para o imével, formando angulo interno de 89 41’ 19”, em relagdo a via
publica e angulo intero de 90 18’ 41”7, em relagao aos fundos, mede quarenta e
nove (49) metros e setenta (70) centimetros, confrontando com os lotes um — A
(1-A), trés (3), quatro (4), cinco (5) e seis (6); do lado esquerdo, formando angulo
interno de 90 29’ 04”, em relagao a via publica, e angulo interno de 89 30°56”, em
relacdo aos fundos, mede quarenta e nove (49) metros e setenta (70)
centimetros, confrontando com o lote trinta e trés (33); e, nos fundos, medindo
dez (10) metros, confronta com lote seis (6) e parte do lote vinte e sete (27),
encerrando a area de quatrocentos e noventa e trés (493) metros e vinte e sete

(27) decimetros quadrados.

71.861 — Um terreno urbano, de formato irregular, constituido pelo lote trinta e

trés (33), da quadra sete (7), do loteamento denominado Vila Barth, na cidade e
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comarca de Itapetininga, medindo dezenove (19) metros e setenta e cinco (75)
centimetros de frente para a rua Erico Verissimo; do lado direito, de quem da
frente olha para o imével, formando angulo interno de 89 30’ 56”, em relacéo a
via publica, e angulo interno de 85 27’ 30”, em relagao aos fundos, mede quarenta
e nove (49) metros e setenta (70) centimetros, confrontando com o lote trinta e
quatro (34); do lado esquerdo, formando angulo interno de 90 em relagéo a via
publica, e angulo interno 95 01’ 34”, em relagdo aos fundos, mede quarenta e
oito (48) metros, confrontando com os lotes vinte e sete (27) a trinta e dois (32);
e, nos fundos, medindo dezenove (19) metros e quarenta (40) centimetros,
confronta com o lote vinte e sete (27), encerrando a area de novecentos e

cinquenta e quatro (954) metros e setenta (70) decimetros quadrados.

41.716 — O prédio n 666, da Avenida Sao Joao, na Vila Barth, nesta cidade e 1
Subdistrito, constituido de um complexo civil para fins escolares, com 1.071,00
metros quadrados de area construida e respectivo terreno, representado pelos
lotes ns. 23, 24, 25, 26 e 27, da quadra 7, formando um s6 todo, com as medidas
e confrontagbdes seguintes: pela frente, na extensdo de 50,00 metros, com a
Avenida S&o Joado, de um lado na extensdo de 48,00 metros, com Aristeu de
Albuquerque e parte com Francisco Rodrigues Junior; do lado oposto, na
extensdo de 48,00 metros, com Francisco Rodrigues Junior; e, nos fundos, na
extensao de 50,00 metros, com Aristeu Albuquerque e parte com Francisco

Rodrigues Junior.

22.475 — Um terreno representado pelo lote 07, da quadra 7, do loteamento Vila
Barth, situado nesta cidade e 1 subsdistrito, medindo e dividindo pela frente, em
10,00 metros, com a Rua Jair Barth; de um lado, em 48,00 metros, com o lote 08;
de outro lado em 48,00 metros, com o lote 06; e, nos fundos, em 10,00 metros,
com SEI-Sociedade Educacional de Itapetininga, encerrando a area de 480,00

metros quadrados.

55.866 — O terreno situado nesta cidade e 2 Subdistrito, na antiga Fazenda

Sobradinho, com a area de sessenta e dois mil trezentos e sete (62.307) metros
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quadrados e quarenta e quatro (44) centimetros, dentro das seguintes divisas e
confrontagcbes: comeca no marco 1, cravado no canto das divisas com o
remanescente de Yolanda Franco Vampré, seguindo em 41 20’ NE, na distancia
de trezentos e setenta e dois (372) metros até o marco 2, confrontando com a
gleba 6; do marco 2, segue no rumo 80 05’ NW, na distancia de cem (100) metros
até encontrar o marco 4; dai vira a direita, rumo 80 15’ NW, na distancia de cento
e cinquenta (150) metros, dividindo — desde o marco 2, até este ponto com a
Fundacao Karnig Bazarian; ai deflete a esquerda e segue em trezentos e treze
(313) metros e cinquenta e seis (56) centimetros, até encontrar o ponto 1,

dividindo com o remanescente de Yolanda Franco Vampré.

41.720 — uma area de terras contendo 15.000,00 metros quadrados, destacada
da Fazenda Sobradinho, nesta cidade e 2 Subdistrito, dentro das seguintes
divisas e confrontagdes: comega no marco C (referido escritura de doagéo que a
Sipal fez a adquirente) e segue em 100,00 metros, dividindo pela Avenida
Projetada, com a area doada ao Dr. Henry J. R. Sanson, finda esta extensao,
deflete a esquerda e segue em linha reta em 150,00 metros; ai deflete a esquerda
e segue em 100,00 metros, até encontrar a linha de divisa ente os marcos C e D,
citados na escritura acima mencionada, dividindo nas duas extensbes, com
terreno da Sipa Construtora e Imobiliaria Paulista S/A.; deflete a esquerda e
segue pela citada linha D e C, este ponto inicial, dividindo com a mencionada

area de 100.000,00 metros quadrados, anteriormente doada a Fundacéo.
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CHITOLINA
Terrenco, 270 m?, a venda por R$ 180.000- Vila Barth - R$180.000 =
Itapetininga/SP

Figura 30 - Imédvel 11

fimovelwsb  conm -« A Temporna -

Venda R$ 350.000
@, Vila Barth, ltapetininga

£ Dacfoiin Nneen

o e 8
g

Imével Novo  Servigos «

Favorite

i

©  Compartinar ¢ Notspessoas B Ocultar anincio %

¥ Sy

Pl o |

Contate 0 anunclante

ITiLzamos cookies PATa SUETIZAT © IUNEIGNAMENta 60 Ste £ (ECOMendar COTENCO O 56w INTETess Vaj Ml om 1055 Aviso de Privacia;

Figura 31 - Imével 12
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Venda R$ 290.000
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Contate 0 anunclante
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TERRENO LOTE - VILA BARTH RESIDENCIAL OU COMERCIAL PARA
VENDA EM ITAPETININGA

= e B3

corpartibe. 0 X O

Residencial ou R
Comercial ) 52655 [ 300.00 m* 300.00 m*
Prakdeda feteincia A Tosno Adul

Venda 280000,00
Bt s Oestes) Consutte nos
Total @ 280.000,00

DUVIDAS SOBRE O IMOVEL
PREENCHA O FORMULARIO

0.

Figura 33 - Imével 14
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COMERCIAL TERRENO - VILA BARTH RESIDENCIAL OU COMERCIAL PARA
VENDA EM ITAPETININGA

conpariine 3 X (© (TR A Gege)  Consuhenos
Total 90000000
Residencial ou
Comercial i 41186 | 960.00 m* [ | 960.00 m* .
- efertncin A Teweng A Gl DUVIDAS SOBRE O IMOVEL
PREENCHA O FORMULARID ~

Figura 34 - Imével 15

COMERCIAL TERRENO - VILA BARTH RESIDENCIAL OU COMERCIAL PARA
VENDA EM ITAPETININGA

== s amoenm0
e e ——
e re

Residencial ou

~ N
ial 741183 480.00 m* 480.00 m* a
:‘:fﬂim" Raloséncia 4 Tarreno A Ui DUVIDAS SOBRE O IMOVEL
PREENCHA O FORMULARIO ”~

Figura 35 - Imdvel 16

CHITOLINA
Terreno, 480 m?, a venda por R$ 480.000- Vila Barth - R$ 480.000 e
Itapetininga/SP

Sobre terreno com 480 m* a venda em Itapetininga - SP

Figura 36 - Imével 17
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CHITOLINA

Terreno, 1.448 m’, a venda por R$ 1.400,000- Vila Barth - RS$1.400.000 B
Itapetininga/SP

Sobre terreno com 1.448 m® a venda em Itapetininga - SP

o kit o o Cortei & o S AT A Raegar e iR Vo8 Conearc com A Pt oe Cockins

Figura 37 - Imédvel 18

8.1 DETERMINACAO DO VALOR DOS IMOVEIS

No presente trabalho foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados do
Mercado, previsto no subitem 8.1 da NBR 14653-3, considerando os requisitos
minimos estabelecidos no Anexo A desta norma, pelo fato de existirem seguros
elementos assemelhados nas regides dos imdveis, quer por suas dimensdes e
area, como por seu aproveitamento. Temos em alguns casos os préprios imoéveis

em questao anunciados com valores, conforme segue:

Iméveis para avaliagdo das matriculas 41.720 e 55.866

Imoével 1 (Figura 21) — R$ 7.000.000,00 / 105700,00 m? = R$ 66,22 / m?
Imoével 2 (Figura 22) — R$ 4.000.000,00 / 62.307,00 m? = R$ 64,20 / m?
Imoével 3 (Figura 23) — R$ 2.530.000,00 / 25293,00 m? = R$ 100,03 / m?
Imoével 4 (Figura 24) — R$ 2.420.000,00 / 24.200,00 m? = R$ 100,00 / m?

Imdveis para avaliagao das matriculas 22.475, 41.716, 71.861 e 71.862
Imoével 5 (Figura 25) — R$ 130.000,00 / 150,00 m? = 866,67
Imoével 6 (Figura 26) — R$ 205.000,00 / 250,00 m? = 820,00
Imoével 7 (Figura 26) — R$ 260.000,00 / 300,00 m? = 866,67
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Imével 8 (Figura 27) — R$ 215.000,00 / 300,00 m? = 716,67
Imével 9 (Figura 28) — R$ 460.000,00 / 672,00 m? = 964,52
Imével 10 (Figura 29) — R$ 95.000,00 / 150,00 m? = 633,33
R$ 180.000,00 / 270,00 m? = 666,67
R$ 350.000,00 / 380,00 m? = 921,05
Imével 13 (Figura 32) — R$ 290.000,00 / 300,00 m? = 966,67

) —
Imovel 11 (Figura 30) —
) —
) —
Imével 14 (Figura 33) — R$ 280.000,00 / 300,00 m? = 933,33
) —
) —
) —
) —

Imével 12 (Figura 31

R$ 900.000,00 / 960,00 m? = 937,5 *

R$ 480.000,00 / 480,00 m? =1000,00 *
R$ 480.000,00 / 480,00 m? = 1000,00 *
R$ 1.400.000,00 / 1448,00 m? = 966,85 *

Imével 15 (Figura 34
Imével 16 (Figura 35
Imével 17 (Figura 36
Imével 18 (Figura 37

*Alguns dos imoveis em questao.

Avaliacdo matriculas 41.720 e 55.866

Calculando a média aritmética dos valores obtidos, temos o valor de
R$82,61/m?2. Verificando se a amostragrem é pertinente temos:

- R$82,61 x 0,7 = R$ 57,83

- R$82,61 x 1,3 =R$ 107,39

Todos os valores obtidos na pesquisa estdo dentro do intervalo de 30% para
mais ou para menos da média aritmética obtida, concluindo-se que o valor é
pertinente. Com o valor médio e as areas dos imoveis em questdo, chegamos

no valor total para cada imovel:

Valor do imével matricula 41.720 = R$ 82,61/m? x 15.000m? =
R$1.239.150,00

Valor do imével matricula 55.866 = R$ 82,61/m? x 62.307,44m? = R$
5.147.217,62
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Avaliagdo matriculas 22.475, 71.861 e 71.862

Calculando a média aritmética dos valores obtidos, temos o valor de
R$875,71/m2. Verificando se a amostragrem é pertinente temos:

- R$875,71 x 0,7 = R$ 612,99

- R$875,71 x 1,3 = R$ 1138,42

Todos os valores obtidos na pesquisa estdo dentro do intervalo de 30% para
mais ou para menos da média aritmética obtida, concluindo-se que o valor é
pertinente.

Com o valor médio e as areas dos imdveis em questao, chegamos no valor

total para cada imovel:

Valor do imével matricula 22.475 = R$875,71/m? x 480m? = R$ 420.340,80
Valor do imével matricula 71.861 = R$875,71/m? x 954,70m? = R$ 836.040,34
Valor do imével matricula 71.862 = R$875,71/m? x 493,27m? = R$ 431.961,47

Pode se verificar em algumas figuras os iméveis em questdo com oferta de
venda:
Imével 16 e 17 sao referentes a matricula 22.475

Imével 18 — referente as matriculas 71.861 e 71.862

Avaliagdo da matricula 41.716
Para a avaliacado do terreno usaremos o0 mesmo valor obtido do m? usado

acima, ou seja, R$ 875,71/m2.

Ja para a construgao usaremos, o Método de Custo de Reproducao, devido a
escassez mercadologica de imdveis similares na regido. Seu resultado sera
calculado atraves de pesquisas e consultas a sites e revistas técnicas
especializadas, onde constam valores de construcao atualizados, tabelas e
indices.

Primeiramente, determinamos o coeficiente D (depreciagao da benfeitoria
urbana) atraves do método de Ross-Heidecke:
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Classe: Comercial

Tipo: Galpbes
Padrao: Superior
Tabela 1
Ref. ESTADO DA DEPRECIACAO
EDIFICACAO (%)
a Nova 0,00
b  Entre nova e regular 0,32
¢ Regular 2152
d Entre regular e necessitando reparos
simples 8,09
e Necessitando de reparos simples 18,10

f  Necessitando de reparos simples a
Importantes 33,20

g Necessitando de reparos importantes 52,60

h  Necessitando de reparos Importantes a
edificacdo sem valor 75,20

i Sem valor 100,00
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CLASSE

RESIDENCIAL

COMERCIAL

TIPO

BARRACO

CASA

APARTAMENTO

ESCRITORIO

GALPOES

COBERTURAS

Tabela 2

PADRAO

RUSTICO
SIMPLES
RUSTICO
PROLETARIO
ECONOMICO
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
FINO

LUXO
ECONOMICO
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
FINO

LUXO
ECONOMICO
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
FINO

LUXO
RUSTICO
SINPLES
MEDIO
SUPERIOR
RUSTICO
SIMPLES
SUPERIOR

30

VIDA UTIL
VU (anos)

10
60
60
70
70
70
70
60
60
60
60
60
60
50
50
70
70
60
60
50
50
60
60
80
80
20
20
30

VALOR RESIDUAL
R (%)

20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
10
10
10
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Tabela 3
Rem% daW ESTADO DE CONSERVACAO

s b c 4
2 0990 0987 0.965 09
N oere 0978 0956 0500
6 0988 0,985 0944 0.8%0
8 0957 0,954 0933 0aM
10 0945 0,942 oa 0865
12 0833 0,830 0.909 0857
14 0820 0917 0.807 0848
16 0907 0.904 0.884 08
18 [N 0801 o8N o
20 0880 o8 0858 0808
22 0866 0,883 0844 0798
24 0851 0.848 0830 o
26 0838 0834 0815 0768
28 o0& 0818 0.800 0754
30 0.805 0,802 0.785 0740
32 0789 0.786 0.769 0725
072 0770 0753 07%
3% 0.755 0753 0.7% 069
073 073 0719 0878
40 0720 0718 0.702 o882
42 0702 0,700 0.684 0845
44 0683 0681 0.666 0628
46 0682 0682 0647 08
48 0645 0643 0629 0583
50 0625 0623 0.609 057¢
52 0605 0,603 0.560 0556
54 0584 0,582 0.569 05w
56 0563 0561 0.540 05w
58 0542 0,540 0528 0458
60 0.520 0518 0.507 0478
62 0498 0,496 0.485 0458
64 0475 0474 0,463 04%
66 0.452 0451 0441 0418
68 0429 0427 0418 0.3%¢
70 0.405 0.404 0366 032
72 0.381 0,380 03N 035
74 0356 0,355 0347 037
76 o 0.3% 0323 0304
78 0.308 0,308 0.208 02mm
80 0280 0219 0273 02%y
82 0254 0253 0247 023
84 0227 0226 o2 0209
86 0.200 0,200 0,186 0,182
88 0173 0172 0.168 0158
20 0.145 0.145 0.141 013
92 0117 0116 014 0.107
“q 0088 0.088 0.086 0081
96 0.059 0,056 0.058 0054
98 0.030 0,030 0.029 0027
100 0.000 0,000 0.000 0.000

0.681
0654
0847
063
0.631

0615

057

D=(a+(1—a)+C)*Vd

| (Idade do imével) = 30 anos

N (Vida util conforme Tabela 2) = 80 anos
R = Valor residual em % extraido da tabela 2 = 20% = 0,2

Vd=1-R=1-0,2=0,8

a = resultado da formula abaixo:
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0245
0243
0240
0237
0234
023
0228
0225
0222
0218
oS
0211
0207

0.200
0.196
0,192
0.187
0183
0me
0174
0,169
0,165

0.155
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a=0,259

C = coeficiente de Heidecke (retirado da tabela 3) da seguinte maneira:

I
IR = N = 0,375 =37,5%

Estado de conservacao adotado “c” da Tabela 1
Apontando IR e o estado de conservagao “c” na Tabela 3 achamos o valor do
coeficiente de Heidecke

C=0,719

Com todos os valores determinados temos:
D = (0,259+(1-0,259)*0,719)*0,8)
D =0,685

Determinado o valor da depreciacao total da benfeitoria urbana calculamos o

valor da construcao:

Cub (Custo Unitario Basico) = R$ 2.213,25/m? (CAL-8) (Novembro/2024 ultima
atualizacédo do Sinduscon SP)

F (Fator de melhoramentos que faltaram para a conclus&o da construgao)= 1,00
D (Depreciacéo da benfeitoria urbana) = 0,685

S (area construida) = 1071,00 m?
Vc (Valor da Construgdo) = Cubx D xF x S
Vc = R$2.213,25/m? x 0,685 x 1,00 x 1071,00 m?

Vc =R$ 1.623.717,66

Valor do terreno
R$ 875,71/m? x 2.400,00 m? = R$ 2.101.704,00

Valor total imével = 2.101.704,00 + 1.623.717,66 = R$ 3.725.421,66
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9. ENCERRAMENTO

Concluimos o presente Laudo em 33 (trinta e trés) folhas de papel A4,

digitadas e 37(trinta e sete) fotografias coloridas.

Itapetininga, 03 de dezembro de 2024
PAULO FRALETTI OZI

Engenheiro Civil
CREA/SP n° 5069209771
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