PODER JUDICIARIO

Tribunal de Justica do Estado da Bahia

Processo Numero: 00072603920018050274

Numero Mandado: 53482257

Central de Mandados: Vitdria da Conquista | CCM

Nome Destinatario: INDUSTRIA DE PERSIANAS MORANDE LTDA

Unidade Judicial: 12 VARA DE FEITOS DE REL DE CONS. CIVEL E COMERCIAIS
Oficial: KELMANE DA HORA FONTES

Certidao

Certifico para os devidos fins que, em cumprimento ao mandado retro, no dia
26/07/2025 as 10h25min me dirigi a Estrada do Bem Querer, Loteamento Cidade
Universitaria, Lote 13, Quadra C, Vitoria da Conquista/BA localizado com as
seguintes coordenadas Google -14.890939141349055, -40.80837755550861, € la
encontrei o terreno objeto de avaliacdo. O terreno encontra-se sem construcdes ou
benfeitorias, ocupado, apenas pela vegetacédo nativa. A metragem do imovel foi
obtida em documento encontrado na ID 446295094. Sem mais consideracdes
relevantes e conforme informac6es recebidas AVALIO O IMOVEL, EM R$
284.000,00 (Duzentos e oitenta e quatro mil reais).

O referido é verdade e Dou Fé.
Vitoria da Conquista, 31 de julho de 2025.
Kelmane da Hora Fontes/Oficial de Justica/Cad. 902.238-4
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LAUDO DE VISTORIA DE IMOVEL - TERRENO

Conforme artigo 872 do Cdigo de Processo Civil

1 - Dados basicos do processo e do imovel objeto da vistoria
OFICIAL DE JUSTICA _ vl
AVALIADOR: KL- LA g *UNTGS
PROCESSO: 000 124D - A 200f|  COMARCAE VARA: Rer oo cons. s . oM. T A
Requerente: Iéq{qw o NOLPodns DO -Arplal_
Requerido: L,\\ U‘.,BW.JL% DS (fﬂfl&iﬂr\lﬁg M‘Z&N rD /_J‘m
Enderego: ey . oo o guonse (U 1D ap Namero: —
Cidade: IO DR (on BUTA. Bairro: ONT gt oy
atricula/Cadastro - ) \
Mu:'lici al: . E’L/ H-g} I%Q w f"{ —&‘ ./‘FTO‘E

2 - Dados obtidos durante a vistoria

Vistoria
Pessoa que acompanhou a vistoria: |
S - o —= Hora de inicio da : =
Data da Vistoria: %.)_ L’)’( 02N i } Ch_ 2‘5 70 PR
=
Localizagdo e tipo de uso do imovel
Uso predominante: J Facilidade de acesso ao imovel:
RESID.MULTIFAMILIAR OMERCIAL DIFiCIL BOM
RESID.UNIFAMILIAR INDUSTRIAL RAZOAVEL OTIM&

Condicdes de Infraestrutura Urbana

Erede agua potavel Erede elétrica telecomunicagc')es iluminagao publica (na via do lote)
4

rede de agua pluvial rede de esgoto Xlpavimentagdo gé_s_ganalizad‘o

Servigos e equipamentos comunitarios
comércio Drede bancaria Ijsal.]de ]Etazer
Etransporte coletivo [Eggura_nga publica Ecolgia de lixo ]E],eg.golas s = L. |
I_ Implantagao -l i l

Tipo de implantaggo:  |_JCONDOMINIO/LOTEAMENTO FECHADO [isoLapA

DADOS DO LOTE
Area do Terreno / %f\ N2 de
Testada (m): e
Lote (m?): . 9, Frentes: (Jl (m)
Situacdo: | [ Formato: | [ Topografia: | Superficie: | Cota do Greide (via):
ESQUINA EGULAR LANO ECO ALAGAVEL ABAIXO
EIO DE QUADRA IRREGULAR ACLIVE > 10% BREJOSO [_JOUTRA MESMO NIVEL
DECLIVE > 10% ACIMA
Ocupacao: — Localizacdo: ]
ESOCUPADO CEDIDO/COMODATO OTIMA REGULAR
OCUPADO INVADIDO /|1BOA RUIM
LOCADO/ARRENDADO
Solucao de abastec. de Agua: | Solugao sanitaria: |
EDE DE AGUA POTAVEL EDE DE ESGOTO
POCO FOSSA SEPTICA E SUMIDOURO
NAQ POSSUI NAO POSSUI
Equipamentos Dmuros Dportéo manual
diversos: [interfone [ Jportéo eletrénico
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Averbadas N3o Averbadas (Passiveis | Area Privativa Area Total
Areas: | Privativa Total Comum Total de averbacgdo) Total do imével
oo [ - - — - 260
Estado conservacdo do condominio: D BOM DREGULAR D RUIM E]EM INMELAATALAS
Servigos e DTiscina [ ]saldo de festas [Jaas canalizado [Jgerador
equipamentosdo | [ ]playground [ |portaria 24 horas * [ ]quadra [eftv
condominio (quando E]sauna [:]interfone [:]churrasqueira Dhidrémetro individual
aplicavel): Dportéo eletrénico Dpogo artesiano
INFORMAGOES ADICIONAIS / COMPLEMENTARES
A) As informagBes apresentadas na documentacgio correspondem as ESIM DNAO
verificadas na vistoria?
B) O imdvel aparenta condigbes de estabilidade e solidez? mSIM DNAO
C) O imdvel apresenta vicios de constru¢do aparentes? DSIM ENZ\O
D) O imével aparenta condicdes de habitabilidade? OJsim  [¥INnAo
E) O imdvel é afetado significativamente por fatores ambientais,
climaticos, localizacdo, etc.? DSIM E]N/*\O
S Dnenhum Dvista p/ o mar Evista para parques, areas verdes, paisagens
alorizantes:
Dvista permanente Dmetré Doutros: | ]
: nenhum rede alta tenso feira-livre Doutros:
Depreciantes: ) o
carregos presidio favelas
Observacoes
adicionais:

Hora de término da 4 2
vistoria: ,""/L W

v g »

— — - £
Assinatura do Oficial de Justica Avaliador: Y / / i
%W / LA
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TRIBUMAL DE JUSTICA
D0 ESTADO DA BAHIA

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA BAHIA
COMARCA: VITORIA DA CONQUISTA
PROCESSO n°: 0007260.39.2001.8.05.00274

VARA: Vara de Cons. Civeis, Comerciais e Acidente de Trabalho de Vitéria da Conquista.

KELMANE DA HORA FONTES
OFICIAL DE JUSTICA AVALIADOR
CADASTRO: 902.238-4
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA BAHIA

COMARCA DE VITORIA DA CONQUISTA-BA

VARA: Vara de Cons. Civeis, Comerciais e Acidente de Trabalho de Vitdria da
. Conquista

ooyl PROCESSO n2: 0007260.39.2001.8.05.00274

1. Introdugaol?

1.1 Objetivo e Finalidade do laudo

O presente laudo é elaborado por determinacdao do(a) MM(a) Juiz(a) de direito da Vara de
Cons. Civeis, Comerciais e Acidente de Trabalho de Vitdria da Conquista, através de ordem expedida
nos autos do processo n? 0007260.39.2001.8.05.00274 e se destina a Avaliacdo do Bem Imével

indicado na referida ordem judicial para estabelecer o valor de mercado.
1.2 Documentacgao Utilizada
Foram utilizadas informacgdes, sobre o bem, encontrados no ID 95118623, peticdo nomeando

o referido imavel, registrado junto ao Cartério de Registo de Imdveis e Hipotecas do 22 Oficio sob o

nimero R 1/M-37.196 e no Laudo de Avaliagdo juntado no ID 446295094.

1.3 Identifica¢do e caracterizacao do imovel objeto da avaliagao

O imédvel objeto de avaliacdo é um terreno de 360 m? que esta situado no Municipio de
Vitdria da Conquista, Estrada do Bem Querer, Loteamento Cidade Universitaria, Lote 13, Quadra C,
que pode ser localizado através das seguintes coordenadas Google Maps -14.890939141349055,
-40.80837755550861.

1.4 Situacao do imovel, levantada durante a vistoria

O imodvel foi encontrado desocupado, sem constru¢des, sem cercas ou muros, apenas

ocupado pela vegetacdo nativa.

1 NBR 14653-1, item 10.1
2 Resolugdo Cofeci 1.066/2007, artigo 52, § 12

Este documento foi gerado pelo usuério 117.*** ***.52 em 30/06/2026 17:09:48

NUmero do documento: 25080201400061200000490646995
https://pje.tjba.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25080201400061200000490646995
Assinado eletronicamente por: Kelmane da Hora Fontes - 01/08/2025 00:34:40

Num. 512615052 - P4g. 3



TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA BAHIA

COMARCA DE VITORIA DA CONQUISTA-BA

VARA: Vara de Cons. Civeis, Comerciais e Acidente de Trabalho de Vitdria da
Conquista

ooyl PROCESSO n2: 0007260.39.2001.8.05.00274

1.5 Caracterizac¢do da regiao onde esta localizado o imdvel

Fica em logradouro de facil acesso, a rua de tem pavimentacao, fica préximo a Universidade
UESB, possui diversos servicos publicos como: saneamento basico, rede de agua potavel,

eletricidades, rede de telecomunicagdes e transporte publico.

2. Perspectivas de mercado?

Especialistas indicam que o mercado imobilidrio devera crescer cerca de 5% a 7% em 2025
movido pela migracdo de pessoas que buscam na cidade a combinacdao de qualidade de vida,
infraestrutura moderna, desenvolvimento urbano planejado e seguranca. O local, apesar de ter boa
localizagdo, e encontrar-se em expansdo imobilidria, ainda, carece de maior infraestrutura de
comércio como mercados, farmdcia, padarias, etc, o que deve afetar o tempo de sua

comercializagdo em pelo menos 12 meses.

3. Data da vistoria*

A vistoria no local foi realizada em 26/07/2025 entre as 10h25min.

3 NBR 14653-1, item 7.7.2
4 NBR 14653-1, item 7.3.1
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA BAHIA

COMARCA DE VITORIA DA CONQUISTA-BA

: VARA: Vara de Cons. Civeis, Comerciais e Acidente de Trabalho de Vitdria da
. Conquista

TRIBUNAL DE JUSTICA

L atererrigl  PROCESSO n2: 0007260.39.2001.8.05.00274

4. Registro fotografico do imovel

Imagem 02 — Frente do imdvel
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VARA: Vara de Cons. Civeis, Comerciais e Acidente de Trabalho de Vitdria da
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Imagem 03 — Frente do imével

5. Metodologia empregada e defini¢ao do valor de mercado

De acordo com o que determina o item 7.5 da NBR 14653-1, a “metodologia escolhida deve
ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliag¢éo e os dados de mercado
disponiveis. Para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método
comparativo direto de dados de mercado, conforme definido em 8.3.17°.

Optamos, para a realizacdo deste Laudo, pelo Método Direto Comparativo de Dados do
Mercado, que convalida o valor estabelecido baseado em dados amostrais coletados em pesquisa
de mercado de imdveis em situacdo equivalente e com mesmas caracteristicas do objeto de
avaliacdo, dentro do mesmo bairro ou bairro vizinho, de tal forma que possam ser ponderados os

atributos por homogeneizagéo® para a formacdo de precos.

®> NBR 14653-1, item 7.5
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA BAHIA

COMARCA DE VITORIA DA CONQUISTA-BA

VARA: Vara de Cons. Civeis, Comerciais e Acidente de Trabalho de Vitdria da
Conquista

PROCESSO n2: 0007260.39.2001.8.05.00274

¥
TRIBUNAL USTICA
DO ESTADO DA BAHIA

6. Pesquisa e Tratamento de dados

Periodo da pesquisa: 26/07/2025 a 31/07/2025

Foram pesquisados 15 fatores de homogeneizacdo, sendo um (01) efetivamente usado, Fator
de regateio, ou seja, valor de desconto médio utilizado nas negociacdes. Nao foram encontradas

alteracdes significativas, nas amostras coletadas, que exigissem corre¢cées necessarias.

Ao utilizarmos como referéncia anuncios de venda que sdo levemente majorados pelos
anunciantes para que haja espac¢o para negociacao, aplicamos um desconto padrdo chamado de
taxa de regateio e que na pratica de avaliagao varia de 5% a 10% sobre o valor anunciado. Levando
em consideracdo o potencial de atracdo de compradores e das caracteristicas e atrativos do imdvel
avaliando, pois, imdveis mais atrativos tendem a ter menor espaco de negociacdao e os menos

procurados admitem um desconto maior, aplico a taxa de regateio de 5%, para ajustar o valor

encontrado.
TABELA AMOSTRAL
Numero da . Area do Imével | Valor Pedido )
Bairro . 2 Valor dom
Amostra avaliando - m Para Venda
1 Universidade 360 RS
240.000,00 666,67
o RS
2 Universidade 432 649.000,00 1.502,31
o RS
3 Universidade 379 220.000,00 580,47
. RS
4 Candeias 405 270.000,00 666,67
. RS
> Candeias 360 300.000,00 833,33
RS
6 Candeias 360 260.000,00 722,22
TOTAL DE AMOSTRAS 6
GRAU DE FUNDAMENTACAO II-MEDIO

A NBR 14.653-2, em seu item 9, especifica os graus de fundamentac¢ao do trabalho de acordo
com a tabela acima. Para este Laudo foram atendidos os itens 1,2 e 4 Grau 02 e item 3 Grau lll.
Somados 9 (ou mais) pontos que enquadra o trabalho em um grau de fundamentacdao médio ou

nivel Il.
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Conquista

¥
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Numero
da REFERENCIAS DE LOCALIZACAO DO IMOVEIS DE AMOSTRA
Amostra
1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-universidade-2980829793.html
) https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-candeias-bairros-vitoria-da-conquista-
432m2-venda-RS649000-id-2815031613/?source=ranking%2Crp
3 https://ba.olx.com.br/regiao-de-vitoria-da-conquista-e-barreiras/terrenos/loteamento-
cidade-universitaria-1379676911?lis=listing 1100
4 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-residencial-jardim-candeias-
3001136079.html
5
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-em-candeias-2965910405.html
6
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-em-candeias-2965911748.html|

*Os links direcionam para as paginas onde estdo publicados os anulncios das amostras utilizadas neste laudo
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FATORES DE PONDERACAO APLICADOS AOS IMOVEIS DA AMOSTRA
(EM %)
FATORES DE IMOVEL | IMOVEL | IMOVEL | IMOVEL
ITEM | PONDERACAO IMOVEL1 | IMOVEL 2 3 4 5 6
1 | Fator de Oferta 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Profundidade do
2 |terreno 0% 0% 0% 0% 0% 0%
3 | Fator Esquina 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fator
4 |ldade/Conservacdo 0% 0% 0% 0% 0% 0%
MELHORAMENTOS PUBLICOS
5 DIVERSOS
5.1 |Rede de Agua 0% 0% 0% 0% 0% 0%
5.2 |Rede de Esgoto 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Rede de Energia
5.3 |Elétrica 0% 0% 0% 0% 0% 0%
5.4 | Galerias Pluviais 0% 0% 0% 0% 0% 0%
5.5 | Rede Elétrica 0% 0% 0% 0% 0% 0%
5.6 |lluminagdo Publica 0% 0% 0% 0% 0% 0%
5.7 | Pavimentacgdo 0% 0% 0% 0% 0% 0%
5.8 | Guias e Sarjetas 0% 0% 0% 0% 0% 5%
5.9 |Transporte Coletivo 0% 0% 0% 0% 0% 0%
5.10 | Gas de Rua 0% 0% 0% 0% 0% 0%
6 |Fator Topografia 0% 0% 0% 0% 0% 0%
TOTAL FATOR DE
MODERAGAO 5% 5% 5% 5% 5% 10%
Valor do metro quadrado do | RS RS RS RS RS RS
imével 666,67 1.502,31 580,47 666,67 833,33 |722,22
Valor do metro quadrado RS RS RS RS RS RS
homogeneizado 633,33 1.427,20 551,45 633,33 791,67 650,00
CALCULO DO VALOR DE IMOVEL AVALIANDO
Tamanho do Imével Avaliando (m? de edificagdo ou terreno) | 360
RS
Valor do Metro Quadrado homogeneizado 781,16
RS
Valor do imédvel avaliando 281.219,02
RS
Margem de Arredondamento (1%) 2.812,19
RS
Valor Final Arredondado do Imével Avaliando 284.031,21
RS
Limite do intervalo de confianga para cima (+10%) 312.434,33
RS
Limite do intervalo de confianga para cima (-10%) 255.628,09
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7. Avaliacao do imdvel

Por fim, concluindo-se a presente avaliacdao, chegando ao valor total do imével pelo preco

médio do metro quadrado de amostras coletadas e com as devidas corregoes.
Desta forma, ja considerada a margem de arredondamento de 1% permitida pela ABNT,

AVALIO O IMOVEL, EM RS 284.000,00 ( Duzentos e oitenta e quatro mil reais).

8. Encerramento

Este laudo é composto por 09 paginas, elaborado na modalidade completa, conforme item

10.2 da NBR 14653-1 da ABNT.
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