
 

       

 

LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
 

 

 

 

PROPRIETÁRIO PRESUMIDO: Altina Ferreira Lessa Silva 

NÚMERO DO LOTE: 117 

NOME DA PROPRIEDADE: Lote 

MUNICÍPIO: Ilhéus/ BA 

DATA: 17 de outubro de 2013 
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NÚMERO DA PROPRIEDADE: 117 

MUNICÍPIO: Ilhéus/BA 

 

PROPRIETÁRIO PRESUMIDO: ESTADO DA BAHIA, pessoa jurídico de direito 

público, inscrita no CNPJ sob o nº. 13.937.032/0001-60, com sede na Avenida 03, 

Plataforma IV, Ala Suol, nº. 390, Centro, Salvador/BA.CEP 40.301-155. 

 

POSSUIDORES:  

 

_MARIA AUGUSTA PESSOA BOMFIM, brasileira, casada, do lar, inscrita no CPF 

sob  o nº. 025.851.115-04, residente e domiciliada em Ilhéus/BA. 

 

_MAURÍCIO DE LOIOLA NETO, brasileiro, inscrito no CPF sob o nº. 497.987.826-

15, casado com MARIENE COSTA DE SOUZA MELO, brasileira, residentes e 

domiciliados em Ilhéus/BA. 

 

_DERALDO BATISTA DA SILVA, brasileiro, inscrito no CPF sob o nº. 001.003.788-

89, casado com ALTINA FERREIRA LESSA DA SILVA, brasileira, residentes e 

domiciliados em Ilhéus/BA. 

 

_ERIBALDO DA SILVA, brasileiro, solteiro, inscrito no CPF sob o nº. 487.356.295-

04, residente e domiciliado em Ilhéus/BA. 

 

_ERIVALDO COSTA DE SOUZA, brasileiro, inscrito no CPF sob o nº. 455.891.435-

00, casado com SILVIA MARIA FERREIRA LOPES DE SOUZA, brasileira, 

residentes e domiciliados em Ilhéus/BA. 

 

DADOS COMPLEMENTARES SOBRE O IMÓVEL:  

Nos termos da certidão anexa, o imóvel matriculado sob o nº. 4.993 foi adquirido 

pelos possuidores acima mencionados, sendo que: 

Maria Augusta Pessoa Bomfim possui 10,72,10ha; 

Maurício de Loiola, Deraldo Batista, Eribaldo da Silva e Erivaldo Costa possuem 



                    APRESENTAÇÃO 

 

   

conjuntamente a área de 02,10,00ha. 

Salientamos que, conforme observação na matrícula anexa, o imóvel foi registrado 

por inobservância aos preceitos legais, pois se trata de terras devolutas 

pertencentes ao Estado da Bahia. Desta forma, é necessário requerer Título de 

Domínio do Estado e, posteriormente proceder a um novo registro imobiliário. 

Destacamos que a Sra. Altina foi a responsável por fornecer os dados para cadastro, 

uma vez que a obra em comento atingirá a parte do terreno pertencente a ela. 

Por fim, ressaltamos que a certidão anexa foi emitida em 06/04/2009, portanto, está 

desatualizada. Portanto, é necessário emitir uma nova certidão para verificarmos se 

tal pendência foi solucionada. 

 

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 10.006,00m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Município

Ilhéus

LA-01

Casada

Topografia

Área  atingida (m²):

025.851.115-04

Área Total (m²): 10.006,00

Matrícula n°4.993Nº do Registro de Imóvel: 

CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO

10.006,00

DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO

-

Profissão

-

CPF Nacionalidade

9.011.622

Nº Documento de identidade

-

*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

Altina Ferreira Lessa e Outros

CPFEstado Civil Nº Documento de Identidade

-

DADOS DO POSSEIRO

13.937.032/0001-60

DADOS DO CÔNJUGE

Nome 

-

Não se aplica Não se aplica

Estado da Bahia

Profissão

Não se aplica

CNPJ

Nacionalidade

Não  se aplica

Nº Documento de IdentidadeEstado Civil

DADOS DO PROPRIETÁRIO

Nome

Localização

Vila Juerana

Área total (m²)*

10.006,00

Estado

BA

INFORMAÇÕES GERAIS

DADOS DA PROPRIEDADE

Nome da propriedade

-

Número do lote

117

OBSERVAÇÕES

Aproveitamento

Acesso ao imóvel
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PROPRIETÁRIO PRESUMIDO: Altina Ferreira Lessa Silva 

NOME DA PROPRIEDADE: - 

NÚMERO DA PROPRIEDADE: 117 

CLASSIFICAÇÃO DO TERRENO: Urbano 

ÁREA ATINGIDA: 10.006,00m² 

Confrontantes 

Áreas Proprietário Presumidos Áreas Proprietário Presumidos 

088 José de Souza 118 Mauricio de Loiola Melo 

 

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=492.616,274 e N=8.378.027,029, seguindo com azimute 139°08'26" 

e distância 68,69m chega-se ao vértice P2 com coordenadas E=492.661,212 e 

N=8.377.975,077. Deste com azimute de 240°55'21" e distância 88,45m chega-se 

ao vértice P3 com coordenadas E=492.583,906 e N=8.377.932,089. Deste com 

azimute de 255°08'20" e distância 27,66m chega-se ao vértice P4 com coordenadas 

E=492.557,168 e N=8.377.924,994. Deste com azimute de 238°46'50" e distância 

7,72m chega-se ao vértice P5 com coordenadas E=492.550,565 e 

N=8.377.920,992. Deste com azimute de 246°26'05" e distância 25,80m chega-se 

ao vértice P6 com coordenadas E=492.526,916 e N=8.377.910,677. Deste com 

azimute de 341°25'06" e distância 83,11m chega-se ao vértice P7 com coordenadas 

E=492.500,434 e N=8.377.989,450. Deste com azimute de 77°08'41" e distância 

22,63m chega-se ao vértice P8 com coordenadas E=492.522,497 e 

N=8.377.994,485. Deste com azimute de 72°47'36" e distância 13,31m chega-se ao 
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vértice P9 com coordenadas E=492.535,207 e N=8.377.998,421. Deste com 

azimute de 76°56'21" e distância 35,77m chega-se ao vértice P10 com coordenadas 

E=492.570,054 e N=8.378.006,505. Deste com azimute de 66°03'23" e distância 

50,57m chega-se ao vértice P1, ponto origem deste memorial e fim da poligonal que 

circunscreve a área representada pelo croqui anexo. Área= 10.006,00m². 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





Área (m²) Depreciação 

Unid. Quantidade Depreciação 

m³ 0,13 0,691

m 77,38 0,370

m³ 1,21 0,521

m 354,27 0,721

Unid. Quantidade

pés 200

pés 30

pés 10

LA-02

Valor Total ( R$ )

R$ 1.130,00

Valor Unitário ( R$ )Tipo

Tipo Valor Unitário (R$/m²)

Coco

Área Total  (m²)

10.006,000

Nº Croqui

R$ 364,71

R$ 21,31

Pilares

Ponte

Paredes

Cerca

Valor Médio ( R$/m²)

R$ 14,89

Valor Total (R$)

BENFEITORIAS

R$ 973,44R$ 34,00

IDENTIFICAÇÃO DAS BENFEITORIAS

PROPRIEDADE

EDIFICAÇÕES

Nº Croqui

Área atingida (m²)

10.006,00

Valor Total ( R$ )

03

01

02

R$ 808,15

OBSERVAÇÕES

02

Valor Total ( R$ )

R$ 6.853,93

R$ 72,60

R$ 148.989,34

Total

NÃO SE APLICA

Dendê

R$ 0,00Total

Espécie de Cultura

PLANTAÇÕES

Caju

R$ 578,53

R$ 5.443,18

Total



OBSERVAÇÃO

LA-04

IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 01

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

02 pilares de concreto com 0,25mx0,20mx1,30m e volume de 0,13m³

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

$�%� ��������%������#
��� ����������������������������������� 	��������������

	�#
��� ��������#
�������������������� �������������������������������%���� 	������������������



IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 02

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Ponte de madeira com 27 pranchas e extensão total de 77,38m

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

OBSERVAÇÃO

LA-04

$�%� ��������%������#
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	�#
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IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 02

LA-04

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

02 paredes de concreto com volume de 1,21m³

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

OBSERVAÇÃO

$�%� ��������%������#
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IDENTIFICAÇÃO DA BENFEITORIA

NÚMERO DE IDENTIFICAÇÃO NO CROQUI: 03

LA-04

DESCRIÇÃO DA BENFEITORIA

Cerca com 3 fios de arame farpado, mourões de madeira e 354,27m de extensão

ESTADO DE CONSERVAÇÃO E CARACTERÍSTICAS

OBSERVAÇÃO

$�%� ��������%������#
��� ����������������������������������� 	��������������
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ANEXO 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                     

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MÉTODO INVOLUTIVO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Área total do imóvel  a ser loteada (m²) 10.000,00              
Área de reserva legal (m²) 2.000,00                
Área destinada a arruamento, praças e áreas institucionais (m²) 1.500,00                
Área útil de lotes (m²) 6.500,00                

Área (m²) 360,00       
Testada (m) 12,00         
Profundidade (m) 30,00         

 Valor mínimo 

(R$)  Valor máximo (R$)  Valor médio (R$) 

300,00                  26.082,00                33.225,00                   29.328,00 

18 lotes

Valor total para o empreendimento (nº de lotes x valor de cada lote)

Valor mínimo para venda dos lotes 470.925,00                
Valor máximo para venda dos lotes 599.895,83                
Valor médio para venda dos lotes 529.533,33                

 Vu

(R$/1.000m²) 
 Quantidade Valor (R$)

1.605,92                10,00                         16.059,20              
2.995,00                10,00                         29.950,00              
5.316,90                6,50                            34.559,85              

Rede de esgoto 11.960,08              1,50                            17.940,12              
Drenagem de águas pluviais - guias e sarjetas 4.844,53                1,50                            7.266,80                
Pavimentação 12.566,20              1,50                            18.849,30              
Rede de iluminação pública 1.981,66                1,50                            2.972,49                
Valor total de urbanização 127.597,76            

CÁLCULO PARA A  IMPLANTAÇÃO DE EMPREENDIMENTO IMOBILIÁRIO HIPOTÉTICO

Definição da área útil de lotes 

Descrição para o lote padrão adotado no empreendimento

Custo estimado para a venda dos lotes padrão

 Cálculo da formação dos valores 

para o lote padrão 

Rede de água potável

Fonte: Guia da Construção - PINI - NOVEMBRO/2013

Número de lotes a serem implantados (11.700/300,00)

Área (m²)

Custo de urbanização do loteamento para módulos de 1.000 m2 de área útil loteável

Serviços de topografia
Terraplenagem Leve



VL (1+v)t - (1+v)t-n Ar2 . (1-L) - Dv . Ar1 - Du (1+r1)n . Ar1 - it2 . (1 - m) VL n (1+v)t-n + (1+v)t-1 Ar1

n2 v t-n 2n . K2

(1+DC) . (1+r1)t + it1 . (1+v) . (1+r1)n . Ar1

Sendo:

Ar
t-n = (1+r)t-n-1     ;     Ar

n = (1+r)n-1

r r

Ar
t-n = (1+r)t-n-1     ;     Ar

n = (1+r)n-1

                                                                              (1+r)12-1                    (1+r)12-1

 Onde :

X : valor da gleba bruta   r1 : taxa de juros do capital investido

Du : despesas de urbanização r2 : taxa de juros do capital realizado

L : lucro de empreendimento t : prazo total do investimento

VL : valor de venda dos lotes n : prazo de venda dos lotes 

Dc : despesas de compra da gleba it : aliquota do imposto territorial

Dv : despesas de venda de lotes m : taxa de desconto do it

S : área total da gleba    v : taxa de valorização média dos lotes

x : valor de m² da gleba bruta

A.3 - CÁLCULO DO VALOR DA GLEBA BRUTA

Aplicando a fórmula com as sequintes variáveis calculadas ou estimadas

VARIÁVEIS  

L : 15 Du : 127.597,76

r1 : 2 t : 36,00

r2 : 2 m : 0,00

n : 24 VL : 470.925,00

it : 2 S : 10.000,00

v : 0,1 X : 120.378,11

Dc : 2 x : 12,04

Dv : 4

teremos:

VALOR DA GLEBA (X): 120.378,11

VALOR UNITÁRIO (x): 12,04

VALOR MÍNIMO

A.2 - FÓRMULA ADOTADA 

MÉTODO INVOLUTIVO

MUNICÍPIO

t-n

2
t-

K1

t-n

X =



A.2 - FÓRMULA ADOTADA 

VL (1+v)t - (1+v)t-n Ar2 . (1-L) - Dv . Ar1 - Du (1+r1)n . Ar1 - it2 . (1 - m) VL n (1+v)t-n + (1+v)t-1 Ar1

n2 v t-n 2n . K2

(1+DC) . (1+r1)t + it1 . (1+v) . (1+r1)n . Ar1

Sendo:

Ar
t-n = (1+r)t-n-1     ;     Ar

n = (1+r)n-1

r r

Ar
t-n = (1+r)t-n-1     ;     Ar

n = (1+r)n-1

                                                                              (1+r)12-1                    (1+r)12-1

 Onde :

X : valor da gleba bruta   r1 : taxa de juros do capital investido

Du : despesas de urbanização r2 : taxa de juros do capital realizado

L : lucro de empreendimento t : prazo total do investimento

VL : valor de venda dos lotes n : prazo de venda dos lotes 

Dc : despesas de compra da gleba it : aliquota do imposto territorial

Dv : despesas de venda de lotes m : taxa de desconto do it

S : área total da gleba    v : taxa de valorização média dos lotes

x : valor de m² da gleba bruta

A.3 - CÁLCULO DO VALOR DA GLEBA BRUTA

Aplicando a fórmula com as sequintes variáveis calculadas ou estimadas

VARIÁVEIS  

L : 15 Du : 127.597,76

r1 : 2 t : 36,00

r2 : 2 m : 0,00

n : 24 VL : 529.533,33

it : 2 S : 10.000,00

v : 0,1 X : 148.869,77

Dc : 2 x : 14,89

Dv : 4

teremos:

VALOR DA GLEBA (X): 148.869,77

VALOR UNITÁRIO (x): 14,89

VALOR MÉDIO

MÉTODO INVOLUTIVO
MUNICÍPIO

t-n

2

K1

t-n

X =



A.2 - FÓRMULA ADOTADA 

VL (1+v)t - (1+v)t-n Ar2 . (1-L) - Dv . Ar1 - Du (1+r1)n . Ar1 - it2 . (1 - m) VL n (1+v)t-n + (1+v)t-1 Ar1

n2 v t-n 2n . K2

(1+DC) . (1+r1)t + it1 . (1+v) . (1+r1)n . Ar1

Sendo:

Ar
t-n = (1+r)t-n-1     ;     Ar

n = (1+r)n-1

r r

Ar
t-n = (1+r)t-n-1     ;     Ar

n = (1+r)n-1

                                                                              (1+r)12-1                    (1+r)12-1

 Onde :

X : valor da gleba bruta   r1 : taxa de juros do capital investido

Du : despesas de urbanização r2 : taxa de juros do capital realizado

L : lucro de empreendimento t : prazo total do investimento

VL : valor de venda dos lotes n : prazo de venda dos lotes 

Dc : despesas de compra da gleba it : aliquota do imposto territorial

Dv : despesas de venda de lotes m : taxa de desconto do it

S : área total da gleba    v : taxa de valorização média dos lotes

x : valor de m² da gleba bruta

A.3 - CÁLCULO DO VALOR DA GLEBA BRUTA

Aplicando a fórmula com as sequintes variáveis calculadas ou estimadas

VARIÁVEIS  

L : 15 Du : 127.597,76

r1 : 2 t : 36,00

r2 : 2 m : 0,00

n : 24 VL : 599.895,83

it : 2 S : 10.000,00

v : 0,1 X : 183.075,57

Dc : 2 x : 18,31

Dv : 4

teremos:

VALOR DA GLEBA (X): 183.075,57

VALOR UNITÁRIO (x): 18,31

VALOR MÁXIMO

MÉTODO INVOLUTIVO

MUNICÍPIO

t-n

2

K1

t-n

X =














