
 

       

 

LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 

 

PROPRIETÁRIO PRESUMIDO: Carlos Humberto Mendonça 

NÚMERO DO LOTE: 86 

NOME DA PROPRIEDADE: Residencial Lagoa 

MUNICÍPIO: Ilhéus/ BA 

DATA: 17 de outubro de 2013 

 



                    APRESENTAÇÃO 

 

   

 

NÚMERO DA PROPRIEDADE: 086 

MUNICÍPIO: Ilhéus/BA 

 

PROPRIETÁRIOS PRESUMIDOS:      MARCIA CRISTINA SILVEIRA MENDONÇA, 

brasileira, inscrita no CPF sob o nº. 367.995.215-53, casada com LUIZ ALBERTO 

MOUSA DAMICH, residentes e domiciliados em Ilhéus/BA; 

 

                                                                     MARCELA SILVEIRA MENDONÇA, 

brasileira, solteira, inscrita no CPF sob o nº. 558.646.785-20, residente e domiciliada 

em Ilhéus/BA;            

                                                                      LUCIANA SILVEIRA MENDONÇA 

FREIRE, brasileira, inscrita no CPF sob o n º 313.643.845-15, casada com JOÃO 

TUDE FREIRE, residentes e domiciliados em Ilhéus/BA; 

 

                                                                       CARLA SILVEIRA MENDONÇA, 

brasileira, residente e domiciliada em Ilhéus/BA. 

 

USUFRUTUÁRIOS: CARLOS HUMBERTO MENDONÇA, brasileiro, inscrito no CPF 

sob o nº. 010.217.615-91, casado com MARIA ELISA OLIVEIRA MENDONÇA, 

brasileira, residentes e domiciliados em Ilhéus/BA. 

 

DADOS COMPLEMENTARES SOBRE O IMÓVEL:  

Conforme certidão anexa expedida em 01/08/2013, o imóvel matriculado sob o nº. 

313, que mede 50 metros de frente, 175 metros ao norte, 176 metros do sul e 50 

metros de fundo pertence às “proprietárias presumidas” acima mencionadas. 

Destacamos a necessidade de solicitar certidão atualizada do imóvel, a fim de 

confirmarmos quem é o proprietário do bem. 

Segundo exposição acima, o bem está gravado com usufruto. 

OBSERVAÇÕES RELEVANTES SOBRE A ÁREA ATINGIDA: 

A área avaliada no presente laudo refere-se à poligonal atingida indicada no 

documento de nº 4000-V-008 que é de 24.515,00m². 

 

 



Município

Ilhéus

LA-01

Área Total (m²): 24.515,00

Não informado

CPF

Matrícula n° 313Nº do Registro de Imóvel: 

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO

24.515,00

NacionalidadeProfissão

*A área apresentada no campo "Área total (m²)" refere-se à metragem indicada na planilha que contém a 
relação do levantamento topográfico geral do terreno de cada propriedade. 

Nome

Carlos Humberto Mendonça

CPFEstado Civil Nº Documento de Identidade

Casado

Topografia

DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO

Não informado

Nº Documento de identidade

Não informado

Área  atingida (m²):

010.217.615-91

Não informado

DADOS DO USUFRUTUÁRIO

Não informado

367.995.215-53

DADOS DO CÔNJUGE

Nome 

Luiz Alberto Mousa Damich

Casada Não informado

Márcia Cristina Silveira Mendonça e Outros

Profissão

Não informado

CPF

Nacionalidade

Brasileira

Nº Documento de IdentidadeEstado Civil

DADOS DO PROPRIETÁRIO

Nome

Localização

Vila Juerana

Área total (m²)*

24.515,00

Estado

BA

INFORMAÇÕES GERAIS

DADOS DA PROPRIEDADE

Nome da propriedade

Residencial Lagoa

Número do lote

86

OBSERVAÇÕES

Aproveitamento

Acesso ao imóvel
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                    DESCRIÇÃO TOPOGRÁFICA 

                  SUPERFICIÁRIOS DO PORTO SUL NA CIDADE DE ILHÉUS – BA 

 

   

 

PROPRIETÁRIO PRESUMIDO: Carlos Humberto Mendonça 

NOME DA PROPRIEDADE: Residencial Lagoa 

NÚMERO DA PROPRIEDADE: 086 

CLASSIFICAÇÃO DO TERRENO: Urbano 

ÁREA ATINGIDA: 24.515,00m² 

Confrontantes 

Áreas Proprietário Presumidos Áreas Proprietário Presumidos 

074 Aldérico Moreira Carneiro 087 Paulo de Tarso 

121 Júlio Bienbarck   

 

DATUM SAD – 69 MERIDIANO CENTRAL 39ºW 

MATERIALIZAÇÃO DO PONTO DE PARTIDA, TRANSPORTE DAS 

AMARRAÇÕES E DESCRIÇÃO DAS DIVISAS. 

 

A área é demarcada pela seguinte linha perimétrica, partindo-se do vértice P1 com 

coordenadas E=492.967,163 e N=8.377.823,953, seguindo com azimute 184°11'08" 

e distância 51,74m chega-se ao vértice P2 com coordenadas E=492.963,387 e 

N=8.377.772,355. Deste com azimute de 262°04'51" e distância 148,99m chega-se 

ao vértice P3 com coordenadas E=492.815,819 e N=8.377.751,828. Deste com 

azimute de 259°29'33" e distância 26,12m chega-se ao vértice P4 com coordenadas 

E=492.790,139 e N=8.377.747,065. Deste com azimute de 257°56'18" e distância 

216,59m chega-se ao vértice P5 com coordenadas E=492.578,332 e 

N=8.377.701,806. Deste com azimute de 287°34'15" e distância 34,35m chega-se 

ao vértice P6 com coordenadas E=492.545,587 e N=8.377.712,175. Deste com 

azimute de 243°52'28" e distância 25,19m chega-se ao vértice P7 com coordenadas 

E=492.522,973 e N=8.377.701,084. Deste com azimute de 21°31'46" e distância 

43,32m chega-se ao vértice P8 com coordenadas E=492.538,870 e 



                    DESCRIÇÃO TOPOGRÁFICA 

                  SUPERFICIÁRIOS DO PORTO SUL NA CIDADE DE ILHÉUS – BA 

 

   

N=8.377.741,380. Deste com azimute de 356°12'07" e distância 3,10m chega-se ao 

vértice P9 com coordenadas E=492.538,665 e N=8.377.744,468. Deste com 

azimute de 331°22'09" e distância 20,55m chega-se ao vértice P10 com 

coordenadas E=492.528,820 e N=8.377.762,502. Deste com azimute de 85°10'57" 

e distância 9,38m chega-se ao vértice P11 com coordenadas E=492.538,170 e 

N=8.377.763,290. Deste com azimute de 78°28'05" e distância 14,87m chega-se ao 

vértice P12 com coordenadas E=492.552,741 e N=8.377.766,263. Deste com 

azimute de 81°50'06" e distância 212,19m chega-se ao vértice P13 com 

coordenadas E=492.762,775 e N=8.377.796,398. Deste com azimute de 83°25'49" 

e distância 6,48m chega-se ao vértice P14 com coordenadas E=492.769,209 e 

N=8.377.797,139. Deste com azimute de 83°31'13" e distância 20,59m chega-se ao 

vértice P15 com coordenadas E=492.789,671 e N=8.377.799,463. Deste com 

azimute de 82°17'06" e distância 20,78m chega-se ao vértice P16 com coordenadas 

E=492.810,266 e N=8.377.802,253. Deste com azimute de 82°07'32" e distância 

158,39m chega-se ao vértice P1, ponto origem deste memorial e fim da poligonal 

que circunscreve a área representada pelo croqui anexo. Área= 24.515,00m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





Área (m²) Depreciação 

95,55 0,827

38,37 0,827

162,82 0,877

2,89 0,737

43,58 0,784

Unid. Quantidade Depreciação 

m² 9,72 0,877

Unid. 1,00 0,921

Unid. 1,00 0,691

m² 4,65 0,737

Unid. 2,00 0,737

m 230,40 0,737

m³ 8,74 0,559

m 35,00 0,784

m² 3,40 0,759

m³ 0,19 0,784

m³ 0,08 0,949

m² 1,00 0,784

Unid. 35,00 0,737

m² 20,52 0,877

m² 21,78 0,877

m² 4,16 0,454

m³ 1,56 0,564

m² 8,98 0,933

m² 9,72 0,877

OBSERVAÇÕES

R$ 1.625,57

R$ 470,21

R$ 304,38

R$ 895,48

R$ 1.349,49

R$ 209,03

R$ 59,57

18

16

17

R$ 110,68

20

Área coberta

Paredes de alvenaria18

R$ 578,53

19 R$ 194,02

Área Total  (m²)

24.515,00

Nº Croqui

Ponte de madeira

Mourão de madeira

14

15

Tipo

Edificação 02

Nº Croqui

Tipo

Piso cimentado

Fundações

Placas de cimento

Piso de cerâmica

01

Banheiro

05 Pizzaria

04

24.515,00

6

7

IDENTIFICAÇÃO DAS BENFEITORIAS

PROPRIEDADE

EDIFICAÇÕES

BENFEITORIAS

R$ 768,16

R$ 954,42

Edificação 01

Área atingida (m²) Valor Médio ( R$/m²)

R$ 30.285,65

R$ 109.687,98

R$ 2.032,85

R$ 238.348,54

02

03

R$ 22.489,65

R$ 509,01

R$ 578,55

R$ 1.331,94

R$ 128,41

R$ 599,76

R$ 11,80

R$ 70,65

R$ 49,76

R$ 43,92

R$ 45,48

R$ 424,18

8

Placas de cimento

Porteira de madeira

R$ 49,76

9 

9

10

11

R$ 49,76

R$ 17,39

Parede de concreto

Área coberta

Poço semi artesiano

Pilar de concreto

R$ 244,07

R$ 578,53

Edificação 03

R$ 94,95R$ 637,42

Tela e cerca R$ 48,54

R$ 5.773,36

Total

Cisterna

Mourão de madeira R$ 11,80

R$ 34,00

R$ 836,44

R$ 5.099,58

12

13

10 R$ 2.826,61

R$ 14,89

Valor Total ( R$ )Valor Unitário ( R$ )

R$ 954,42 R$ 32.609,40

Valor Unitário (R$/m²)

R$ 7.380,00

R$ 806,54

R$ 954,42

R$ 41,89

Valor Total (R$)

R$ 365.028,35

Valor Total ( R$ )

R$ 63.732,67

R$ 507,80

Total

13 Laje

Placas de granito



Unid. Quantidade

pés 1

pés 1

pés 60

pés 140

pés 1

pés 3

pés 4

pés 4

pés 2

pés 2

pés 1

pés 1

pés 30

pés 50

pés 9

pés 1

pés 2

pés 2

pés 4

250 caminões de terra vegetal (preta) em toda área gramada 

LA-02

IDENTIFICAÇÃO DAS BENFEITORIAS

Valor Total ( R$ )

R$ 1.158,00

Abacate

Coco

Saputi

Jambo

Graviola

Banana

Cajú

Cajá

Jabuticaba

Limão

Pitanga

Goiaba

Dendê

Siriguela

Espécie de Cultura

OBSERVAÇÕES

PLANTAÇÕES

Amora

Açai

Manga

Biribiri

Jaca



PISO

Metal Madeira

LA-03

OBSERVAÇÃO

COBERTURA REVESTIMENTOPAREDES ESQUADRIA

DESCRIÇÃO DA EDIFICAÇÃO

Edificação  01 com área de 95,55m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

IDENTIFICAÇÃO DA EDIFICAÇÃO

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 01
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PISO

Metal Madeira

LA-03

OBSERVAÇÃO

COBERTURA REVESTIMENTOPAREDES ESQUADRIA

DESCRIÇÃO DA EDIFICAÇÃO

Edificação  02 com área de 38,37m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

IDENTIFICAÇÃO DA EDIFICAÇÃO

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 02

�$�%����"����

�&������

�&��!����

�$�%������������

'
��� '
���

&��!����

���(����

 ���������
��

�������

�&������

��������

���(����

�)���������

'
���

 �����*���������

����
��

	�����

���(����

'
��� '
���

�������
�����

+�����

�������������

�������
�����

�������������

+�����

,�*� ��������*������#
��� ����������������������������������� 	��������������

	�#
��� ��������#
�������������������� �������������������������������*���� 	������������������



PISO

Metal Madeira

LA-03

OBSERVAÇÃO

COBERTURA REVESTIMENTOPAREDES ESQUADRIA

DESCRIÇÃO DA EDIFICAÇÃO

Edificação 03 com área de 162,82m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

IDENTIFICAÇÃO DA EDIFICAÇÃO

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 03
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PISO

Metal Madeira

Banheiro com área de  2,89m²

OBSERVAÇÃO

DESCRIÇÃO DA EDIFICAÇÃO

IDENTIFICAÇÃO DA EDIFICAÇÃO

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 04

LA-03

PAREDES ESQUADRIACOBERTURA

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

REVESTIMENTO
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PISO

Metal Madeira

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

REVESTIMENTO

LA-03

PAREDES ESQUADRIACOBERTURA

DESCRIÇÃO DA EDIFICAÇÃO

IDENTIFICAÇÃO DA EDIFICAÇÃO

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 05

Pizzaria com área de 43,58m²

OBSERVAÇÃO
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OBSERVAÇÃO

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

27 placas de cimento de 0,60mx0,60m com área de 9,72m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 06
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OBSERVAÇÃO

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Poço semi artesiano

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 07
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OBSERVAÇÃO

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Cisterna

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 08
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OBSERVAÇÃO

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Porteira de madeira com 3,10mx1,50m e área de 4,65m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 09
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OBSERVAÇÃO

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

02 Mourões de madeira 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 02
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OBSERVAÇÃO

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Ponte com 230,40m de madeira

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 10
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OBSERVAÇÃO

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

03 paredes de concreto, sendo que 02 apresentam dimensões de 0,50mx1,40mx3,20m  e a outra com 0,70mx1,90mx3,20m. O volume 
totaliza 8,74m³

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 10
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	�#
��� ��������#
�������������������� �������������������������������*���� 	������������������



IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 11

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Tela de plástico e cerca de tela com extensão de 35,00m

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

OBSERVAÇÃO
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OBSERVAÇÃO

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Piso cimentado com área de 3,40m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 12

,�*� ��������*������#
��� ����������������������������������� 	��������������

	�#
��� ��������#
�������������������� �������������������������������*���� 	������������������



OBSERVAÇÃO

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Pilar de concreto com diâmetro de 0,20m, altura de 6,00m e volume de 0,19m³

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 13

,�*� ��������*������#
��� ����������������������������������� 	��������������

	�#
��� ��������#
�������������������� �������������������������������*���� 	������������������



IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 13

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Laje para caixa d'água com diâmetro de 1,00m, 0,10m de espessura e volume de 0,08m³

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

OBSERVAÇÃO

,�*� ��������*������#
��� ����������������������������������� 	��������������

	�#
��� ��������#
�������������������� �������������������������������*���� 	������������������



IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 14

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

OBSERVAÇÃO

Área coberta de laje com área de 1,00m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

,�*� ��������*������#
��� ����������������������������������� 	��������������

	�#
��� ��������#
�������������������� �������������������������������*���� 	������������������



IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 15

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

OBSERVAÇÃO

35 mourões de madeira

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

,�*� ��������*������#
��� ����������������������������������� 	��������������

	�#
��� ��������#
�������������������� �������������������������������*���� 	������������������



IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 16

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

OBSERVAÇÃO

57 Placas de cimento de 0,60mx0,60m com área total de 20,52m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

,�*� ��������*������#
��� ����������������������������������� 	��������������

	�#
��� ��������#
�������������������� �������������������������������*���� 	������������������



OBSERVAÇÃO

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 17

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Piso de cerâmica com área de 21,78m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

,�*� ��������*������#
��� ����������������������������������� 	��������������

	�#
��� ��������#
�������������������� �������������������������������*���� 	������������������



OBSERVAÇÃO

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

04 paredes de alvenaria com 5,20m de comprimento e área de 4,16m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 18

,�*� ��������*������#
��� ����������������������������������� 	��������������

	�#
��� ��������#
�������������������� �������������������������������*���� 	������������������



OBSERVAÇÃO

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

04 fundações de concreto com 5,20mx 0,50mx 0,60m de altura, totalizando volume de 1,56m³

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 10

,�*� ��������*������#
��� ����������������������������������� 	��������������
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��� ��������#
�������������������� �������������������������������*���� 	������������������



IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 19

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Área coberta de telha colonial 8,98m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

OBSERVAÇÃO

,�*� ��������*������#
��� ����������������������������������� 	��������������

	�#
��� ��������#
�������������������� �������������������������������*���� 	������������������



OBSERVAÇÃO

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

27 Placas irregulares de granito de 0,60mx0,60m com área aproximada total de 9,72m²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 20

,�*� ��������*������#
��� ����������������������������������� 	��������������
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DETERMINAÇÃO DO VALOR DO TERRENO
   
Para a determinação do valor terreno foi utilizada a equação abaixo:

[Valor Unitário] = 1/(0,15586  + 1,3547x10-5 x [Área]  - 0,04129 x [Benfeitoria]  - 0,04214 x [Localidade]1/2)2

Variável Dependente:

• Valor Unitário: R$/m² - Equação: [Valor]÷[Área]

Variáveis Independentes:

• Área: Área da propriedade em m².

• Benfeitoria: Opções: Sim / Não.

• Localidade: Opções: Jóia = 1, Juerana = 2, Condomínio Mar e Sol = 3 e São Domingos = 4.

LUCAS RIBEIRO HORTA/ Engº CREA-70352/D-MG

Especialista em Avaliações e Perícias de Engenharia

LA-06

RESPONSÁVEIS TÉCNICOS

Especialista em Avaliações e Perícias de Engenharia

JULIANO GONÇALVES DOS SANTOS/ Engº Agrônomo - CREA ES 016309/D

CRITÉRIOS ADOTADOS PARA AVALIAÇÃO

Outros

Valor por extenso: (Seiscentos e vinte sete mil, vinte quatro reais e cinquenta e cinco centavos)

-

R$ 627.024,55Valor Total

LIMITE DE VALORES DE NEGOCIAÇÃO

R$ 12,04

Benfeitorias R$ 22.489,65

R$ 1.158,00Plantações

Valor Minimo: 

Valor Máximo:: R$ 18,31

GERAL

PROPRIEDADE

Valor Total (R$)

R$ 365.028,35

Valor Médio ( R$/m²)

R$ 14,89

Área Total (m²)

24.515,00

Área atingida (m²)

24.515,00

VALORES

Área atingida

Edificações

R$ 365.028,35

R$ 238.348,54



                    DESCRIÇÃO TOPOGRÁFICA 

                  SUPERFICIÁRIOS DO PORTO SUL NA CIDADE DE ILHÉUS – BA 
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